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e  Buraporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve a¢ikladigimiz kadariyla dogru oldugunu;
e Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla siirl

oldugunu;

Degerleme uzmani olarak degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir iliskimiz olmadigini;

Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini;

Degerleme {icretimizin raporun herhangi bir boliimiine bagl olmadigini;

Degerleme calismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigimizi;

Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu,

Degerleme raporlarini mesleki bilgimiz sinirlar1 dahilinde hazirladigimizi,

Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6énceden deneyimli
oldugumuzu ve yeri ziyaret ettigimizi beyan ederiz.

Sorumlu Degerleme Uzmani

Degerlemeye Yardim Edenler? Cansel Sirin (Turgut) YAZICI

Burcu HAKAN EKOL Lisans No: 400112, FRICS

! Bilgi amag¢hdir

EVA, Rapor No: 2009R132, Rapor Tarihi 31.12.2010



ONGORULER VE KISITLAYICI KOSULLAR

Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandig tarihteki degeridir. Degerleme uzmani
bu degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki
degisikliklerden dolay1 sorumlu degildir.

Bu rapordaki hi¢bir yorum-s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi-
hukuki konulari, 6zel arastirma ve uzmanlk gerektiren konular:1 ve siradan degerleme
¢alisaninin bilgisinin 6tesinde olacak konular1 agiklamak niyetiyle yapilmamuistir.

Miilk ile ilgili hi¢cbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindig1 makamlar genel olarak gtivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklar1 ..vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadig1 kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk
sahibi akilc1 ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadar ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu Kabul ederek, genel bir degerleme calismasi
yapmustir. Aksi belirtilmedikce biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve
miilke herhangi bir tecaviiziin var olmadig1 kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve cizimler sadece goérsel amacghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamilmistir, baska hi¢bir amacla
giivenilir referans olarak kullanilmamalidir.

Aksi acik olarak belirtilmedigi siirece hicbir olasi yer alt1 zenginligi dikkate alinmamistir.
Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile
mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci goz
ontine alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin
edemeyecegi degisen piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan
etkilenmesi olasidir.

Bu raporda miilk tizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri g6z 6niine alinmamis
sadece gayrimenkuliin kendisi géz dniine alinmistur.

Degerlemeci miilk tizerinde veya yakininda bulunan-bulunmayan-bulunabilecek tehlikeli
veya sagliga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadigi 6ngoriiltir. Bu
konu ile hi¢bir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek icin
konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin Kkirliligi etiidii ¢alismas1 yapmasi
miimkiin degildir. Bu nedenle goriildigii kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu
olmadig1 kabul edilmistir.

Bolgenin deprem bolgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapilmadan
zemin saglamligli konusu netlestirilemez. Bu nedenle calismalarda zemin ile ilgili
herhangi bir olumsuzlugun olmadig1 kabul edilmistir.

Degerleme calismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya
hukuki sorun olmadig; bu tiir bir sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢6ziilecegi varsayimi ile
yapimistir. Bu nedenle degerleme hesap analizi asamasinda bu tip hukuki problemler
goz ardi edilerek gayrimenkule kiymet takdiri yapilmistir.

Gayrimenkullerde zemin arastirmalar1 ve zemin kontaminasyonu c¢alismalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda
bir ihtisast olmayip konu ile ilgili detayll bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde
yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin c¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu
gozlemlenmemistir. Bu nedenle c¢evresel olumsuz bir etki olmadig1 varsayilarak
degerleme ¢alismasi yapilmistir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, Akmerkez Gayrimenkul Yatirim Ortaklhigi A.S.” nin 12.11.2010 tarihli talebine
istinaden, sirketimiz tarafindan 31.12.2010 tarihli, 2010R132 numarali rapor olarak tanzim
edilmistir.

1.2 Rapor Tiiri

Bu rapor, Istanbul ili, Besiktas Ilcesi, Arnavutkéy Mahallesi, Nispetiye, Zincirlikuyu Sokaginda
bulunan 76 pafta, 83 ada, 1 no’ lu parselde kayith 22.557 m2 lik 4 bloklu kagir binada bulunan
miilkiyeti miisteriye ait, rapor ekinde belirtilen 473 adet bagimsiz bolimitin 31.12.2010 tarihli
piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.
Bu gayrimenkul degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu ilgili tebliglerine uygun olarak
hazirlanmistur.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi - kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, sorumlu
degerleme uzmani Cansel Sirin (Turgut) YAZICI tarafindan hazirlanmistir. Degerleme Uzmani
Asistani Burcu Hakan Ekol ¢alismalar sirasinda destek vermistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlar1 13.12.2010 tarihinde ¢alismalara
baslamis ve 31.12.2010 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu silirede gayrimenkul
mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Miisteri Bilgileri ve Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme raporu, Akmerkez E3 Ofis Blogu, Kat:1, Nispetiye Cd. Ulus 34337 Etiler Besiktas -
Istanbul adresinde faaliyet gésteren Akmerkez Gayrimenkul Yatinm Ortakhf A.S igin
hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Akmerkez Gayrimenkul Yatirnm Ortaklifi A.S arasinda
taraflarin  hak ve yiikiimliliklerini belirleyen 12.11.2010 tarihli dayanak sdzlesmesi
hiikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

1.6 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar
Degerleme calismasi sirasinda miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

1.7 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 18.09.2008 tarih ve 23406 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana
Sozlesmesine gore, gayrimenkul (tasinmaz) degerlemesi olarak tanmimlanan is ve hizmetleri
vermek amaciyla 220.000 Tiirk Lirasi sermaye ile kurulmustur.

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son U¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler

Sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde so6z konusu gayrimenkule iliskin hazirlanan
degerleme raporuna iliskin bilgiler asagida yer almaktadir:

Rapor-1 Rapor-2 Rapor-3
Rapor Tarihi 26.01.2010 - -
Rapor Numarasi 2010R002 = >
Raporu Hazirlayanlar Cansel Sirin YAZICI - -
Gayrimenkuliin Toplam 808.500.000 = -

Degeri (TL) (KDV Haric)
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BOLUM 2 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

2.1 Deger Tanimlari

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki
degerinin belirlenmesi amaci ile yapilan ¢alismaya “degerleme”, bu ¢alismanin sonucunda tespit
edilen kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

Deger kavrami, satin alinmak iizere sunulan bir mal veya hizmetin alicilar1 ve saticilar
tarafindan sonuglandirilmas1 muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet i¢in
alicilar veya saticilarin lzerinde uzlasmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gerceklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak tzere
sunulan bir mal veya hizmet icin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.2

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir mal icin
istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Degis tokus islemi gergeklestirildikten sonra ise,
ister aciklansin ister aciklanmasin fiyat artik tarihsel bir gercek niteligine kavusacaktir. Odenen
fiyat, arz ile talebin kesistigi noktay1 temsil eder.

En sik kullanilan Deger Tanimlar1:

2.1.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)
Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alic1 ve satici arasinda el degistirmesi durumunda;

v" Alicinin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugu
varsaylilan bir ortamda,

v" Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

v Alic1 ve saticinin gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu-olumsuz sartlardan haberdar oldugu,

v' Degerleme konusu miilkiin pazarda makul bir zaman diliminde (takriben 6-12 Ay) pazarda
kalacagi,

v' Gayrimenkullin satis1 icin yeterli derecede pazarlama yapilacagi ve makul bir stire
taninacagi,

v" Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacagl varsayilarak yapilan ve bu
bilgiler dogrultusunda, miilkiin satilabilecegi en yiiksek pesin satis bedeli ile ilgili
olusturulan kanaat degere “Piyasa Degeri” denir.

2.1.2 Diizenli Likiditasyon Degeri

Alic1 ve saticl arasinda goriismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller icin belirlenen,
takribi 3-6 ay aralig1 icindeki en olas1 nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varliklarin her biri icin en iyi degerin alinmasina ¢alisilmaktadir. Eger belirtilen
zaman araligi icinde, taraflar arasindaki goriismeler sonucunda fiyat konusunda anlagsmaya
varilamazsa, varliklarin ac¢ik arttirmayla satilmasi onerilir.

2.1.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullar1 goz
ontinde bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satisi icin kabul edilen zaman arali1 genellikle 3 aydan azdir.

2 UDS -Uluslararasit Degerleme Standartlar: -Deger ve Fiyat
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2.1.4 Faal isletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitlinii olusturan parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini slirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasini icerir, ancak parcalardan hi¢biri Pazar Degeri i¢in esas teskil etmez.

Kullanilan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklar1 deger esas
alinarak faaliyetini stirdiiren isletme degerinin bir parcasini olustururlar. Bu kavram, stiregelen
bir isletmenin degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir isletmenin biitlintine katkida bulunan
biitiini olusturan parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdliren isletmenin
degerlemesinin yapilmasini igerir, ancak parc¢alardan hicbiri Pazar Degeri icin esas teskil etmez.3

2.2 Degerlemede Kullanilan Yéntemler
Uluslararasi kabul gérmiis kavramlar igerisinde dort farkli degerleme yontemi bulunmaktadir.

Bu yontemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”,
Yaklasim1” ve “Gelistirme Yaklagimi1”dir.

» o«

Gelirlerin Indirgenmesi Yaklasimi”, “Maliyet

2.2.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlar1 kullanilmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun
tarihi, konumu, biiyiikligi, kullamm ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak
karsilastirilir. Bu calismada amag, piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin fiyatlar ile
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen
ve verilen teklifler de dikkate alinir.

2.2.2 Gelirin Indirgenmesi Yaklasimi

Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net isletme gelirini belirlemek
icin, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanilir. indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran
(genel indirgeme orani veya tiim risklere iliskin getiri orani) uygulanarak veya bir getiri veya
yatirim getirisi 6l¢limleri verilerini yansitan belirli bir iskonto oraninin, belirli bir zaman dilimi
icerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin indirgenmesi yaklasimina gore bu
Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu diyebilecegimiz bu iki yontem temelde
miilkiin getirdigi gelirlerin 6ngoriilmesi ve kabullerle gelecek yillarda elde edecegi gelirlerin
giinlimiize getirilmesi temeline kuruludur. 4

Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkuliin tek bir yil i¢in liretecegi potansiyel net gelirin, giincel
gayrimenkul piyasasi kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, gayrimenkul
degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak
miilkiin degerine ulasmak icin kullanilir. Bu ¢alismalarda miilklerin kira kontratlar1 incelenerek
kontratlarin yarattigi olast donem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir
donem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diisiilerek giincel ekonomik
kosullara uygun ve kabul edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi
ve bu yontemle deger takdirinin yapilmasi islemidir.

3 UDS-Uluslar arasi Degerleme Standartlari Faal Isletme Degeri Tanimi
4 UDS -Uluslararasi Degerleme Standartlart
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2.2.3 Maliyet Yaklasimi

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkl fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir.

Maliyet yaklasiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda veya yerine konacak insaatin
maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimcilik kar1 da dahil olmak iizere tahmin
edilerek hesaplanir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik dmre sahip oldugu kabul
edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolay1 zamanla azalacagi diislincesi ile yeniden insa maliyeti
degerinden yipranma payi1 diisiiliir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

Calismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanligi Yap1 Birim Maliyetleri,
binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa
edilen binalarin insaat maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve gecmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz 6niinde bulundurularak degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina asinma paylarini
gosteren cetvel ile binanin gozle goriliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

2.2.4 Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalari

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa lizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakl,
ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢alismalarda projenin girisimci yoniinden
incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu tiriiniin yer aldigi sektoriin mevcut
durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur.
Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama
politikalar1 ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir
gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin
istatistiksel rakamlar1 ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler cevresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak
projenin gelirlerin indirgenmesi yéntemi ile net bugiinkii deger hesab1 yapilir. Ozelikle
tilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarinin ¢ok farklhilik goéstermesi ve bu nedenle emsal
karsilastirmanin her zaman miimkiin olmamasi1 s6z konusudur. Gelistirme modellemesi ile
sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu degerden giincel miilk
degerine ulasilmas1 mimkiindiir.

2.3 Degerleme Calismalarinda Kullanilan Bazi Tanimlar

2.3.1 indirgeme Oramni (iskonto Orani)

Gelecekte 6denecek veya alinacak parasal bir meblagi su anki degere doniistiirmek amaciyla
kullanilan bir getiri oranidir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer
risklere sahip olan diger kullanim alanlarina yatirildiginda sermayenin kazanabilecegi getiri
oranini yansitmalidir. Ayrica getiri orani olarak da adlandirilir. 5

e Indirgeme Orani Hesaplamasinda Kullanilan Yéntem
Diinyanin icinde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme orani belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur.
Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan; risksiz
getiri (risk free rate of return) ve risk primi oraninin (risk premium) toplanmasindan

5 UDS-Ulusla arasi Degerleme Standartlarina Gére
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olusan indirgeme oranlarinin (discount rate) belirlenmesinde diinyada oldugu gibi
tilkemizde de sikintilar mevcuttur. Ozellikle Tiirkiye’de uzun vadeli mevduatlarin olmamasj,
finans cevrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz
oranlarinin “risksiz getiri oran1” (risk free rate) olarak kullanilmasi sonucunu getirmistir.
Bugiin finans ¢evreleri, ekonomideki belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile
bahsi gecen eurobondlarin belli bir giin icin degerinin degerlemede kullanilmasinin dogru
bir yaklasim olmadigini diisiinmektedir.

Risksiz Getiri Orani
Bu oran iginde “llke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik cevrelerde degerlemede
ozellikle bu donemde kullanilmasi gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kanisi yaygindir:

v' Gunlik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullanilmasinin yerine 6zellikle uzun
donem aralikl degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullanilmasinin tercih
edilmesi,

v Projenin risklerine paralel ve uygun stireglerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullanilmas,

Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin iginde bulundugu piyasa ve rekabet kosullar1 farklidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, niteligine, sektor dinamiklerine baghh olarak
degismektedir. Diisiik performansli bir gayrimenkuliin veya sektdr dinamiklerinden
etkilenmis bir gayrimenkuliin Pazar-Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

v' Calismalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektorde gerceklesen alim-satimlar,
daha once yaptigimiz onlarca proje degerlemesini c¢alismasindan yararlanilarak
takdir edilmistir. Ancak ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme
uzmani gozi ile kritik edilerek degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi
ongorilmustir.

Net bugiinkii deger calismalarinda indirgeme Orani (iskonto Orani) hesaplanmalidir. Bu
oran risksiz getiri (risk free rate of return) ve risk primi oraninin (risk premium)
toplanmasindan olusarak hesaplanmaldir.

2.3.2 Varsaymmlar

Uluslararas1 Degerleme Standartlarina(UDS) gore varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen
tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan
veya dogrulanmasina gerek olmayan bulgulari, sartlar1 veya i¢cinde bulunulan durumlari igerir.
Bir degerlemenin temelini olusturan tiim varsayimlar makul olmaldir.

2.3.3 Net Bugiinkii Deger (NPV= Net Present Value)

Indirgenmis gelirler veya gelir akislan ile maliyetler veya gider akislar1 arasindaki farkin bir
NPV analizindeki 6l¢timiidiir. Bir yatirimin yatirnm dénemi boyunca sagladig1 getirinin piyasa
faizi veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugline indirgenmesi sonucu ulasilan degerdir.
Pazar-Piyasa Degerine erismek icin yapilan bir degerlemede sonug¢ olarak elde edilen Net
Bugtinkii Deger, gelir yaklasimi yoluyla Piyasa Degerini gosterir.

2.3.4 i¢ Verim Orani (IRR)

Bir projenin net nakit akislarinin mevcut degerini, sermaye yatiriminin mevcut degeriyle
esitleyen indirgeme orani. I¢ Verim (Karhlik) Orami, potansiyel yatirnmcilar icin temel gosterge
niteliginde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatirimin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oranini bulmak i¢in indirgenmis nakit akisi analizinde
kullanilan i¢ karlilik orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oranidir.
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2.3.5 Kapitalizasyon Orani (Cap. Rate, Yield)
Net isletme gelirini toplam miilkiin degerine doniistiirmek icin kullanilan degerdir. Bu deger tek
bir yilin net isletme geliri ile toplam mtilk degeri arasindaki iliskiyi yansitan bir orandir.

2.3.6. Serefiye

Tek tek tanimlanmasi ve ayri ayri kabul edilme olanagi olmayan varliklardan dogan gelecekteki
ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. ¢ (UFRS 3, Ek A)

Kisisel serefiye : Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin mevcut isletmecisine 6zellikle
bagh vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ise yatirilan sermaye gibi diger
finansal faktorler ile birlikte tiikenecek olan pazar beklentilerinin istiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye : Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miisteri siirekliligi,
konum, iiriinler ve benzeri faktorler sonucu ortaya ¢ikan varliktir. Ozel kullanim amagh ticari
miilklere ait olup, satisla birlikte miilkiin yeni sahibine gececektir.

2.3.7 Kira Sozlesmesi Tiirleri

Bir kira sozlesmesinde belirtilen gercek kira gelirine sozlesme kiras1 denilmektedir. Degisik tipte

kira sozlesmeleri mevcuttur. Ulkemizde en sik rastlananlar icin asagidaki érnekler verilebilir:

e Diiz kira soézlesmesi: Belli bir siire boyunca devam eden tek diize kirasi belirtilmis
sOzlesmeler,

e BazKira sozlesmesi : Odenmesi gerekli minimum kiray1 belirten sozlesmeler,

e Endeksli kira sézlesmesi : Uzun vadeli bir ekonomik endeksteki degisime bagli donemsel
kira ayarlamalari saglayan kira sézlesmeleridir. Bu tip kira s6zlesmelerinde endeksler belirli
zaman araliklari ile deklere edilen bir orana baglanir.

e (Ciro kiras1 ; garanti edilmis minimum,baz bir kira lizerindeki miktar ciro baglanmis
yuzdesel kira kontratlaridir. Kontralarda taraflarin anlagsmazliga dismemsi igin “ciro”
kavramu ile neyin kastedildigi de anlatilir. Bu tip kontratlar {ilkemizde bir baz kira ve ilave
bir ciro kirasi; bir baz kira ve/veya ciro kirasi (ciro orani kiray1 geciyorsa cirodan fark
verilmesi) ; bir baz kira veya ciro kiras1 (hangisi biliyiikse onun 6denmesi) seklinde
yapilmaktadirlar.

Genel teamiilde baz kiralar aylik veya donemlik ddenmekle birlikte, ciro kiralar1 “fark kira”

olarak belli bir ddonemin sonunda 6denmesi s6z konusudur.

2.3.8 Efektif Briit Gelir ve Net Isletme (Faaliyet) Geliri (NOI)

o Efektif briit gelir: Gayrimenkuliin tiim isletmelerinden beklenen bosluk ve tahsilat kayiplari
icin diistilmus gelirine denir.

e Net Isletme geliri: Efektif gelirden tiim isletme giderleri ¢ikartildiktan sonra ancak ipotek
bor¢ 6demeleri ve defter amortismani diisilmeden oOnce kalan gercek veya beklenen
degerdir.

2.3.9 Bosluk ve Kira Kaybi1 Orani
Gelir getiren bir milkiin, gelirlerinden mahrum kaldig1 alanlarina ait bosluk ve tahsil edemedigi
kiralari ile ilgili orani. Bunun tersi olan orana ise Doluluk Orani denilmektedir.

2.3.10 Artik Deger veya Donem Sonu Degeri

Karsilastirilabilir nitelikteki miilklerin satis fiyatlarina iliskin verilere dayanilarak bir miilk
ongoriilen bir gelir getirme donemi sonundaki kalint1 degeridir. Bir stirenin ardindan bir varligin
kalan degeri olarak diisiinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri diistildiikten
sonra ekonomik kullanim 6mriintin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net
tutar1 gosterir. Genelikle son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine boliinmesi ile elde edilir.

6 UFRS- Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlari
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2.3.11 Rapor Tarihi
Uluslararasi Degerleme Standartlar1 (UDS) madde 3.22’ye gore degerleme Raporu’nun tarihidir.
Degerleme tarihiyle ayni veya daha sonraki bir tarih olabilir.

BOLUM 3 GENEL, OZEL VE SEKTOREL VERILER

3.1 Tiirkiye Genel Veriler, Sosyal ve Ekonomik Veriler

3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2007 Niifus Sayimi sonuglarina gore Tirkiye niifusunun 70
milyon 586 bin 256 olarak saptandig1 agiklanmistir. 2000-2007 déneminde yillik niifus artisi
ortalama binde 5,9 olarak gerceklesmistir.

Ulkemizde Sehirlerde ikamet eden niifus (il ve ilce merkezlerinde ikamet eden niifus) 49.747.859,
koy niifusu (bucak ve koylerde ikamet eden niifus) ise 20.838.397 kisidir.

Ulkedeki ti¢ biiyiik ilin niifusu ve bu illerin sehir merkezlerinin niifusu asagidaki gibidir:

il Niifus Niifus (Sehir Merkezi) Sehir Niifusunun Toplam
Niifusa Oranmi
Istanbul 12.573.836 11.174.257 %17,8
Ankara 4.466.756 4.140.890 %6,3
izmir 3.739.353 3.175.133 %5,3

Tiirkiye’de sehirlerde bulunan niifus, koylerde bulunan niifusa goére ¢ok biiyiik bir hizla
artmaktadir. Ulkede sehirlerde bulunan niifusun orani son 17 yilda énemli artis gostermistir.
Yillar itibar1 ile sehirde yasayanlarin toplam nitifusa oranin asagidaki tabloada gérmek
muimkiinddr.

Yillar Sehirde Yasayanlarin Toplam
Niifusa Orani

1990 %>59,0

2000 %64,9

2007 %70,5

Tiirkiye niifusu geng¢ bir niifus dagilimina sahiptir. Nifusun yaris1 28,3 yasindan kigiiktiir.
Ulkede niifusun yas gruplarina dagihmi asagidaki gibidir:

Yas Gruplari Yas Grubu
0-14 Yas %26,4
15-64 Yas %66,5
65 ve ustl %7,1

Tirkiye genelinde niifus yogunlugu olarak ifade edilen bir kilometrekareye diisen kisi sayisinin
illere gore dagihmi asagidaki gibidir. Ulke genelinde bu rakam, 92 kisi/km? iken, illere gére bu
rakam 11 ile 2.281 kisi/km? arasinda degismektedir. En yogun illeri asagidaki gibi listeleyebiliriz.

Sehir Niifus Yogunlugu
Istanbul 2.281 kisi/ km?
Kocaeli 398 kisi/ km?
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[zmir 311 kisi/ km?

Hatay 238 kisi/ km?2
Bursa 234 kisi/ km?
Ortalama 92 kisi/ km?

3.1.2 Ekonomik Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tiim sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
onemli olciide bir daralmayla sonug¢lanmistir. 2001-2003 doéneminde gayrimenkul
fiyatlarinda eskiye oranla ciddi diisiisler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek
kadar azalmistur.

Ardindan gelen yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektoérii canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektoriinde olumlu gelismeler kaydedilmistir. Ayrica 2004-
2005 yillarinda arz ve talep dengesinde olusan tutarsizlik, yiiksek talep ve kisith arz fiyatlari
hizla yukar1 ¢ekmistir. Ancak 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir
strece girmistir. 2007 yilinda Tirkiye icin i¢ siyasetin agir bastig1 ve se¢im ortaminin ekonomiyi
ve gayrimenkul sektoriinii durgunlastirdigl gozlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette
yasanan sikintilar, diinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz
gelismeler devam etmistir. 2008 senesi ise diinya ekonomi piyasalari ¢ok ciddi calkantilar
gecirmistir. Yikilmaz diye diisiiniilen bircok finansal kurum devrilmis ve dengeler degismistir.
Daha 6nce Tirkiye’'ye olduk¢a talepkar davranan bir¢ok yabanci gayrimenkul yatirim fonu ve
yatirim kurulusu su anda faaliyetlerini bekletme asamasindadir.

Ote yandan 2009 senesi gayrimenkul agisindan diinyada ve Tiirkiye’de parlak bir y1l olmamistir.
Icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda secici olunan yillardur.
Finans kurumlar1 son donemde yavas yavas gayrimenkul finansmani agisindan kaynaklarini
kullandirmak i¢in arastirmalara baslamiglardir.

2010 senesinde egilim daha ¢ok nakit parasi olan yerli yatirimcilarin gayrimenkul portfoyi
edinmek istemeleri yoniinde olmustur. Gec¢mis donem bize gostermistir ki; gayrimenkul
sektoriinde her donemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul tirtnleri “erisilebilir fiyath” oldugu
stirece satilabilmektedir. Bu agidan 2010 senesi gayrimenkuliin hareketlenmeye calistig1 bir yil
olarak goriilmiistiir, halen ticari kredileri a¢isindan zor bir donem olsa da konut kredileri
beklenenin ilizerinde biiylimistiir. Biitiin verilere bakildiginda 2011 senesinin gayrimenkulde
toparlanma yili olacagi diisiiniilebilir. Oniimiizdeki dénemde piyasada kipirdanmalar olmasi
beklenmektedir; ama yine piyasada daha ¢ok likiditesi hazir yerli oyuncular arasinda hareket
yasanacaginl ongérmek mimkiindr.

3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.2.1 istanbul ili

Istanbul, 280 01’ ve 290 55 dogu
boylamlariyla 410 33’ ve 400 28" kuzey
enlemleri arasinda bulunur. Istanbul
e Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle
birlestirirken; Asya Kitasi'yla Avrupa
= Kitas’'n1  birbirinden ayirmakta ve
B | Istanbul kentini de ikiye bolmektedir.
| ; = Istanbul, Avrupa ile Asya kitalar1 arasinda
. ¢ , koprii gorevi goren, bunlarin birbirine en
W, ¢ok yaklastig1 iki uc¢ lzerinde kurulmus,
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5.512 km?’lik alana sahip bir sehirdir.

Bu uglar Avrupa kitasinda Catalca, Asya kitasinda ise Kocaeli; giineyden Marmara ve Bursa,
giineybatidan Tekirdag ve kuzeybatidan Kirklareli ile ¢evrilidir. Marmara denizindeki Adalar da
Istanbul iline dahildir.

Istanbul’da her iki yakada birer tane olmak iizere toplam 2 tane havaalani bulunmaktadir.
Anadolu Yakasinda Sabiha Gok¢en Hava Limani daha c¢ok i¢ hat ve charter seferleri ile
faaliyettedir. Yesilkoy’de bulunan ve en c¢ok kullanilan havaalani ise Atatiirk Havalimanidir.
[stanbul Uluslararasi Atatiirk Havalimani, sehir merkezine 20 km mesafededir.

Istanbul’daki en biiyiik akarsu, aym zamanda Kocaeli Yarimadasi'nin da en biiyiik suyu olan Riva
cayidir. Bogaza dokiilen sularin en onemlileri Kiigliksu ve Goksu dereleridir. Bunlardan baska
Halic'e dokiilen Kagithane ve Alibey Dereleri, Kiiciikcekmece Goéliine dokiilen Sazlidere,
Biliyiikcekmece Goliine dokiilen Karasu Deresi, Terkos Goliine dokiilen Tranca Deresi, [stanbul
Ilinin belli bash akarsulandir. ilde kiigiik fakat énemli ii¢ gol vardir. Bunlarin ii¢ii de Avrupa
yakasindadir. Denizden ayrilmis olan Terkos Goliiniin suyu tathdir. Kentin suyu buradan
saglanir. Marmara Denizi kiyisinda bulunan Kiiciikcekmece (11 km?) ve Biiyiikkcekmece (16
km?) géllerinin sular1 denizle temaslari oldugu i¢in tuzludur.

Yaz aylar1 genellikle sicak gecen, kis aylar1 bolgeyi etkisi altina alan sistemlere bagh olarak fazla
soguk gegmeyen Istanbul, Akdeniz ikliminin ézelliklerini tagiyor goriinse de, Marmara Denizi ve
Istanbul Bogazi'nin etkisiyle daha farkl bir iklime sahip olmustur. Kis aylarinda Karadeniz'den
gelen soguk-kuru hava kiitlesi ile Balkanlardan gelen soguk-yagish hava kiitlesinin ve 6zellikle
Akdeniz'den gelen 1lik ve yagish hava kiitlelerinin etkisi altindadir. Biitiin ilde Karadeniz'in
soguk ve yagish (poyrazli) havasiyla Akdeniz'in 1lik (lodoslu) havasi birbirini izler. Ilde yaz-kis,
gece-giindiiz arasinda biiytk 1s1 farklari gortlmez.

Yillar 1970 1980 1990 1997 2000 2007
istanbul

. 168.822 2.773.000 6.629.500 8.506.026  8.803.500 12.573.836
Niifusu

Tiirkiye topraklarinin % 9,7’sini kaplayan Istanbul, niifus varhgi agisindan iilkenin en énemli ili
“durumundadir. 2007 yili genel niifus Sayimi sonuglarina gore, Istanbul’'un toplam niifusu
12.573.836 olarak belirlenmistir. Yillik niifus artis hiz1 binde 33,1'dir. “Bliyiiksehir Belediyesi
Sinirlari icerisinde ilge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkindaki Kanun”
cercevesinde Istanbul’'un toplam ilce sayis1 39 olurken, ilk kademe belediyeleri de tamamen
kaldirilmistir.

ilge Toplam Merkez Koy ve Bucak  Yiuizolgiimii Yogunluk
Niifus Niifusu Niifusu
Istanbul 12.573.836 11.174.257 1.399.579 5.512 km? 2.281 kisi/km?

Ekonomik yénden istanbul, Tiirkiye'nin en gelismis kentlerinden biridir. Turizm, sanayi ve
ticaret ekonomisinin en 6nemli kaynaklaridir. Sanayi kuruluslarinin biiyiik ¢ogunlugu il disina
tasinmasina karsin, kent imalat sanayi yoniinden énemini korumaktadir. istanbul sanayinde asil
gelisme Cumhuriyetten sonra baslamistir. 1950’lerden sonra hizlanan sermaye birikimleri, 6zel
sektére saglanan destek, sanayi ve ticaret yoniinden Istanbul’'un 6nde gelen bir kent olmasina
olanak saglamistir.

EVA, Rapor N°: 2009R132, Rapor Tarihi 31.12.2010 14



Tiirkiye'nin en biiyiik sanayi kuruluslarindan baslicalar Istanbul ilindedir. Eskiden daha ¢ok
Hali¢ ¢evresinde yer alan fabrikalarin 1960'lardan sonra E-5 Karayolu boyunca yayginlasmasi,
kent alaninin hizla gelismesinin baslica nedenlerindendir. Ayrica Tiirkiye'deki kiigiik sanayi
isyerlerinden yiizde 20'yi askin bir béliimii de istanbul ilindedir. Cografi konumu Istanbul'un
ilkcagdan beri 6nemli bir ticaret merkezi olmasina yol agmistir. Giiniimiizde istanbul, basta
sanayi Uriinleri olmak tizere, her tiirlii mal ve hizmetin alinip satildig1 bir merkezdir. Ayrica
Tirkiye'nin baska tilkelerden satin aldig1 iirtinlerin yaklasik yiizde 35'i ve dis satiglarinin yiizde
25'i Istanbul'dan gerceklestirilir.

Istanbul'un ekonomik acidan Tiirkiye diizeyinde bir baska 6zelligi de tilkenin en biiyiik banka,
holding, sigorta, pazarlama ve reklam sirketi merkezlerinin burada bulunmasidir. Ayrica yabanci
sermayeli sirketlerin de ¢ok biiyiik bir boliimii istanbul'dadir. Tiirkiye basin yayin sanayisinin
merkezi de Istanbul'dur. Tiirkiye 6lgeginde yayin yapan énemli gazetelerin tiimii Istanbul'da
yayima hazirlanir. Ayrica Tiirkiye'deki yayinevlerinin tiimiine yakini istanbul' dadr.

Tiirkiye'nin en kalabalik ve en énemli sanayi, ticaret ve finans merkezi olan Istanbul hem
tilkenin diger merkezlerine, hem de dis lilkelere cesitli ulasim yollariyla baghdir. Bu ulasim
yollar1 arasinda en 6nemlisi ayn1 zamanda Avrupa ile Ortadogu'yu da birbirine baglayan E-5 ve
TEM otoyoludur. Istanbul Bogazi'na yapilan iki kdprii bu yolun islekligini daha da artirmistir.
Deniz ulasiminin Tirkiye'nin en biiyiik dis ticaret limani olan kentin baglantilarinda agirlikli bir
yeri vardir. Hava ulasiminda ise Atatiirk Havalimani ve Sabiha Gokcen Havalimani hizmet
vermektedir. Bu havalimani 6zelligini ona, hem yurtici ve yurtdisi ulasiminda varis ve kalkis yeri
olup, uluslararasi hava ulasimindaki transit liman konumu kazandirmaktadir.

Istanbul dogal giizelligi, zengin kiiltiir varliklari, ulasim ve konaklama konusundaki gelisimi ile
Tiirkiye'nin en gézde turizm merkezlerinden biri olmustur. Tiirkiye'ye gelen yabanci turistlerin
biiyiik bir béliimii istanbul’dan giris yapmaktadir.

3.2.2 Besiktas Ilgesi

Istanbul’'un, sur disindaki en eski semtlerinden biri olan Besiktas, Istanbul Bogazi’'nin Rumeli
“ | yakasinda, Tophane ile Ortakdy’iin arasindadir.
Batr'da Sisli, glineyde Beyoglu, kuzeyde Sariyer
ilceleri  ile  komsudur. Cevrenin  biyiik
_ “y yukseltileri yoktur.
KoNaAR o g T, Fakat sahil kordonunda kurulan mahallelere
g oranla Levent, Etiler, Yildiz gibi mahalleler
denizden bir hayli ytliksektir. 1930 yilina kadar
Beyoglu'na bagh bir nahiye olan Besiktas'in
ylizolgtimii 15.2 km*dir.

Besiktas ilcesi, 23 mahalleden olusmaktadir. Bu
mahalleler, Abbasaga, Akatlar, Arnavutkdy,
Balmumcu, Bebek, Cihanniima, Dikilitas, Etiler,
Gayrettepe, Konaklar, Kurucesme, Kiiltiir,
Levazim, Levent, Mecidiye, Ortakdy, Muradiye,
Nispetiye, Sinanpasa, Tiirkali, Ulus, Visnezade ve
Yildiz mahalleleridir.

Besiktas, Bizans doneminde Bogazici kiyilarindaki en belli bash yerlesim merkeziyken, Osmanli
doneminde de yerlesim olarak kimligini kazanmistir. Besiktas'in Osmanli déneminde bir
yerlesim yeri kimligi kazanmasi Karadeniz'in genis 6l¢lide Osmanli Devleti'nin denetimi altina
girmesi sayesinde olmustur. Besiktas ilgcesinde ilk genel niifus sayimi 1935 yilinda
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yapilmustir. istanbul’'un baz1 ilgelerindeki hizli niifus artisi ve bolgesel gecekondulasma
Besiktag'ta goriilmemektedir. Son yillardaki niifus artis orani diizenli ve planh bir yerlesim
bolgesi ozelliklerini arz etmektedir. 2007 yili genel niifus sayim sonuglarina gore niifusu;
191.513’diir. 2008 y1li “Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi”ne gore; ilgenin niifusu 185.373 ‘tiir.
llcede sekiz iiniversitenin cesitli boliim ve fakiiltelerinin olusu, isyeri sayisimn ¢oklugu ve
trafigin Bogaz Kopriisi'nden sonra istanbul'un cesitli bélgelerine baglanti yollarimin varlig),
gilindliz niifusunun sayim niifusuna gore birka¢ misli artmasina sebep olmaktadir.

Besiktas, ilk caglarda, Anadolu’dan gelip, Rumeli'ye giden kervanlarin konakladig1 bir pazaryeri
olup, zaman zaman esir pazarlarinin da kurulmus oldugu bilinmektedir. 17.yy.’da, sulu tarima
gecildigi, 18.yy.’da tarim ve el sanatlarinin gelistigi 19.yy. da ise Istanbul'un bir pazari haline
geldigi bilinmektedir.

llcede yaygin sanayilesme veya cok biiyiik sayilabilecek sanayi kuruluslar yoktur. Ilcede, nemli
sayilabilecek sanayi kuruluslar olarak Yildiz Porselen, Nobel ve Pfizer ilag Fabrikasi olmak
lizere ii¢ sanayi kurulusu vardir. Nobel ila¢ Anonim Sirketinin tiretim yeri il disina tasindigindan
sadece idari boliim ilgede yer almaktadir. Ayrica gokdelen tiirti 10 is merkezi bulunmaktadir. Bu
isyerleri Etiler ve Levent bolgesinde yer almaktadir. Enka, Isiklar, Tekfen, Sabanci, Alarko ve
Bayraktar basta olmak iizere birgok yatirimci 6zel kurulusun merkezi ve Garanti Bankasi, Yapi
Kredi Bankasi ve Is Bankasi gibi bankalarin miidiirliik binalar1 da Besiktas ilcesinde
bulunmaktadir.

Koy ve Bucak
Niifusu

Besiktas 191.513 191.513 - 15,2 km?  12.599 kisi/km?

fice  Toplam Niifus Merkez Niifusu Yiizolgiimii Yogunluk

Son yillarda tiyatro, sinema, televizyon ve organizasyon alanlarinda ismini duyurmaya baslamis
olan BKM’nin (Besiktas Kiiltiir Merkezi) yani sira, Ortakdy, Mustafa Kemal, Levent ve Akatlar
Kiltir Merkezleri ile Kurugesme Arena, Besiktas ilcesinde bulunan 6nemli sov ve gosteri
mekanlari arasinda yer alir.

Yillar 1960 1970 1980 1990 1997 2000 2007

Besiktas

N 93.647 138.742 188.117 203.224 202.783 191.776 191.513
Nifusu

lice konut yapimi bakimindan Istanbul’'un 6zenilen bir bélgesi niteligine sahiptir. Ozellikle
Levent, Etiler ve Bebek mahalleleri modern kentlesmeye 6rnek teskil etmektedir. Ilce, genellikle
bir yerlesim yeri niteligi tasimaktadir. Sakinleri i¢cinde, 6grenci, memur ve emekli sayis1 6nemli
yer tutmaktadir. Bugiin Besiktas tiimiiyle bir kentsel yerlesme alanidir. Karanfilkéy disinda
toplu gecekondu alani yoktur. Ulasimi, beseri iliskileri ve tesisleri yoniinden de ilgi cekmektedir.
Son yillarda diizenli bir yerlesime sahip olan Levent ve Etiler yoreleri sanayici, is adamlar1 ve
sanatgilarin ilgi duyduklari yerlesim yerleri haline gelmistir.

llcede 5 yildizh oteller, tarihi ve turistik yerler ile kasir ve saraylar yéniinden zengin bir bolge
olmasi, bircok Konsolosluk, Sefaret, El¢ilik ve yabanci protokol adamlarinin ikametlerinin, biiyiik
is merkezlerinin bulunmasi sebebiyle yurt disindan gelen resmi veya gayri resmi davetli,
protokol mensubu ve ziyaretgilerin ilgi odagi olmakta ve ayni zamanda da bu gibi yerler cesitli
uluslararasi organizasyonlara ev sahipligi yaptigindan ayrica 6nem kazanmaktadir.
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Etiler - Ulus

Etiler, Istanbul'da Besiktas ilcesinde bulunan bir semttir. Akatlar, Bebek, Kiiltiir, Rumeli Hisar1
ve Fatih Sultan Mehmet semtlerinin arasinda; Cevreyolu, Ugur Mumcu, Biiylikdere ve Nispetiye
Caddeleri'nin arasinda kalir. Gece kuliiplerinin sehirde en yogun oldugu semtlerdendir. Adini
1954 yilinda burada ilk villalar1 yaptiran Etibank'in ortakhigi Etiler Yapir Kooperatifi'nden
almistir. ilk konutlar yapildiginda kent disinda sakin bir toplu konut yerlesimi olan Etiler,
1970'lerin ortasindan itibaren 1980 - 1990 arasinda Levent'ten Hisariistiine kadar uzanan
yogun bir yerlesme bolgesi haline dontismiistiir. 1980'lerde oOnce orta-list ve iist gelir
katmanlarinin ragbet ettigi, seckin bir konut bdélgesi halini almis, 1990'h yillardan itibaren de
Istanbul'un gece hayatinin énemli merkezlerini, liikks restoranlar, sik diikkanlar1 ve ¢ogu ithal
mal satan magazalar1 barindiran bir semt halini almistir.2008 yili “Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi”ne gore niifusu 8.400’diir.

__ Gunimiuzde, idari birim olarak Etiler Mahallesi
Baltaiman daha kiiciik bir alani iceriyorsa da, semt olarak

rantepe Yegilce Fatihsultanmehmst

Konaklar . .
- e Etiler, Levent'in bati sinirindan baslayarak Yildiz
anayi ol e ' . sy . ap =
i Y Bloklari'ni, Basin Sitesi'ni, Ucaksavar Sitesi'ni,
Rumelinisan . e e a1s
mel i Akatiar e epsnsiuny litkks Alkent konutlarini, Akatlar Mahallesi'ni, irili
eliktepe o ongiL e g . " ..
g % Lovent o ufakli daha pek cok site ve toplu konut bolgesini
= .
Tbdiniar %%%m@‘“ Bebek kapsamaktadir. 1994 basinda acilan, Istanbul'un
Coroys O . .| biyiik ve gorkemli is ve alisveris merkezi, icinde
Zncilikuyu Nispetye Besiktag  KOItr 53 iy binl k 1 inlii 5 1
Wezai % ....u| binlerce metrekareye yayilmis iinlii magazalarin
% Amarsoy p yer aldig1 Akmerkez’de ilgededir.
A 2 g Ulus Manikdy ‘::
BYTE
yBaIrn::'ic,u L. . . ] -

%, ™ : Ulus semti Besiktas'in, Arnavutkdy, Levazim

3 kil Sulsi dwken . - - -
& 7 Diiag 2 == een | Kiiltiir ve Ortakoy semtleri arasinda kalir. Daha

Mesrutiyet & Ortakéy, . I 3
£ Mecidye once Ortakoy Mahallesi sinirlarinda olan Ulus,
& Halantor 5, e .
Muradive o "y vid g% s 1998 yilindan itibaren ayr1 bir mahalle
o avuzbas) P . . o

A e S R, " olmustur. Onemli alisveris ve eglence

merkezlerine sahip olan Ulus mabhallesi,
Besiktas’'in 6nemli yerlesim merkezlerinden biridir. 2008 yili “Adrese Dayali Niufus Kayit
Sistemi”ne gore niifusu 6.305’tir.

Arkheon Sitesi, Panorama Ulus Sitesi, Kibele Konutlar: gibi bir¢ok site ve toplu konut projesini

barindiran semt, Zorlu Center, Bellevue Residence, Bliyiikhanl Besiktas Residence gibi sec¢kin
projeleri de barindirmaktadir.
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BOLUM 4 ISTANBUL, SEKTOREL VERILER VE PAZAR ARASTIRMASI

4.1 Alisveris Merkezleri Sektorii
Alisveris Merkezlerinde Durum
Avrupa’ da Alisveris Merkezlerinde Durum

Avrupa lilkelerinde alisveris merkezlerinde goriilen patlama ile birlikte 2008 yilinda, Avrupa
genelinde 7,9 milyon metrekarenin tizerinde yeni aligveris alan1 tamamlandi. Acik farkla en
hareketli pazar olarak 6ne ¢ikan Rusya’da 34 proje halinde olmak iizere 1,1 milyon metrekarelik
alisveris alani acildi. ikinci sirayr Tiirkiye (1 milyon metrekare), iiciincii siray1 da Almanya,
Ispanya ve Ukrayna 600.000 metrekarenin iizerine ¢ikan stoklariyla alirken, bu iilkeleri sirasiyla
Polonya ve Romanya izledi.

2007’de de oldugu gibi, sektoriin gelisimi % 55'lik pay ile Orta ve Dogu Avrupa’da yogunlasti.
Bolgede yer alan aligveris merkezleri biiytlik 6lcekli konseptleriyle 6ne cikarken, Bat1 Avrupa’da
gelisim var olan aligsveris merkezlerinin biiyiitiilmesi ve kent merkezlerinde yenileme ve yeniden
canlandirma projelerinin birer pargasi olarak kiiciik 6lceklerde konumlandirilmalar1 seklinde
gerceklesti.

2009-2010 Gelisim ihtiyath Devam ediyor

Kiiresel ekonomik krizin olumsuz etkilerine karsin, 2009 ve 2010 yillarinda Avrupa’da toplam
23 milyon metrekarelik (2009°da 11,9 milyon metrekare, 2010’da 11,3 metrekare) bir gelisim
beklentisi mevcuttur. Bu gelisim biylik b6limii ise az sayida iilkede bulunan projelerden
olusmaktadir. Bu anlamda, Tiirkiye (3,7 milyon metrekare), italya (3,3 milyon metrekare) ve
Rusya (2,9 milyon metrekare) basi ceken iilkelerdir.

Diger yandan, 2009’da agilmasi planlanan alisveris merkezleri insaat halinde olduklarindan
2009 yili rakamlarinda biiytk degisiklikler olmamistir. 2010 yilinda tamamlanmasi planlanan
alisveris merkezleri projelerinde askiya alinmalar ve iptaller ile beklenen kiralanabilir alan
rakamlarina ulasilamayacagi 6ngoriilmektedir.

2009-2010 Yilinda Tamamlanmasi Planlanan Alisveris Merkezi Rakamlari

Tiirkiye —
italya -

Rusya -]
Ukrayna

ispanya
Polonya
Almanya
Romanya
Bulgaristan
Hollanda
Fransa
Portekiz
ingiltere
Slovakya
Cek Cumbhuriyeti
Macaristan
irlanda
Yunanistan
isveg
Litvanya
Belgika
Finlandiya
Luksemburg
Letonya

Toplam Briit Kiralanabilir Alan “x.000” m?2

[

500 1000 1500 2000 2500 3,000 3500 4,00

Kaynak: Jones Lang LaSalle
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2009-2010 Yil1 Mevcut Alisveris Stogu ve Tamamlanmasi Planlanan Stok

ingiltere

Fransa

italya

Almanya

ispanya

Rusya

Tiirkiye

Hollanda

Polonya

Ukrayna B Stok 2008
Isveg

Portekiz B 2009-2010
Cek Cum.

Macaristan

Irlanda

Romanya

Finlandiya

Slovakya

Bulgaristan

Belgika Toplam Briit Kiralanabilir Alan “x.000” m?2
Yunanistan

0 2000 4000 6000 8000 10000 12000 14000 16,000 18,000 20,000

Kaynak: Jones Lang LaSalle

Rusya, 2007 yilinda rekor seviyede kalkinma gerceklestirmesine ragmen oniimtizdeki donemde
Moskova ve St.Petersburg disinda kalan sehirlerinin yatirimcilar agisindan daha az ilgiyle
karsilasmasi beklenmektedir. Turkiye’de ise halihazirda acilis tarihleri 2008’den 2009’a
kaydirilmis olan alisveris merkezleri sebebiyle 2010 i¢in aciklanan kiralanabilir alan rakam
hedeflerinde sapmalar yasanmasi olasidir. Ayni sekilde, Ingiltere, Polonya, Bulgaristan, Cek
Cumhuriyeti ve Macaristan gibi lilkelerde de benzer diisiisler beklenmektedir.

Tiirkiye’ de Alisveris Merkezlerinde Durum

Son yillarin en parlak yatirimlarindan biri haline gelen ‘Alisveris Merkezi Projeleri’ Tiirkiye’deki
seriivenine 17 yil 6nce, Atakdy Turizm Kompleksi icinde yer alan Galleria’ nin agilmasi ile
baslamistir. Galleria’ nin ardindan Karum (1991), Akmerkez (1993), Capitol (1993), Carousel
(1995), CarrefourSa (1996), Grandhouse (1997), Migros (1998), Profilo (1998) ve Mayadrom
(1997) Ahgveris Merkezlerinin agilmasi ile devam etmistir. Bugiin yaklasik 6.000.000 m*lik
kiralanabilir alana sahip alisveris merkezleri projeleri son bes yildir yilikselen bir ivme
gostererek, Tlrkiye ekonomisinin en 6nemli lokomotif sektdrlerinden biri haline gelmistir.

Tiirkiye’de 6zellikle Istanbul’da sayilar1 giderek artan alisveris merkezlerinin cazibesi
ekonomideki iyilesme ile yakindan ilgilidir. Yabanci gayrimenkul yatirimlar: i¢cin de cazip bir
alternatif olan ‘Alisveris Merkezi Projeleri’'nin glindeme geldigi son donem, AB ile gorlismelere
bagli olarak da olumlu gelismeler gdstermeye devam etmistir. Ekonomik iyilesme, Avrupa Birligi
tiyelik siireci, siyasi istikrar gibi olumlu gelismeler yabanci yatirimcinin ilgisini Tirkiye' ye
yoOnelten baslica etkenler olmustur.

1988 yilinda ilk alisveris merkezinin acilmasindan bu yana aligveris merkezi sayisi her gecen
giin artmis ve 1980’lerde Tiirkiye genelinde yeni acgilan alisveris merkezi sayisi 3 iken,
1990’larda 32, 2010’a gelindiginde ise 2010’un ilk yarisinda ac¢ilan 10 AVM ile aligveris merkezi
sayis1 256'ya ulasmistir.
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Diger yandan, son donemde global piyasalarda yasanan sikintilar perakende sektorinii de
derinden etkilemis, kar marjlarinda yasanan keskin diisilisler, perakendecilerin AVM
yonetiminden beklentilerini ylikseltmistir. Alisveris merkezi yonetimleri ise krizi atlatma
yolunda kiracilarin taleplerini karsilamaya yonelik gesitli ¢éziim arayislarina girmislerdir. Kira
indirimleri, kur sabitleme, acilis-kapanis saatlerinde degisiklik ve reklam destegi bunlardan
bazilaridir.

Ancak ekonomik kriz nedeni ile AVM yatirimlarini finanse etmek ve perakendecilere kiralamak
ve siirdiriilebilir gelir yaratmak zorlasmistir. Oniimiizdeki dénemde AVM yatirimlarinda
duragan bir seyir izlenecegi ve planlanan yatirimlarin bir kisminin agilisinin ertelenecegi tahmin
edilmektedir.

illere Gére Aligveris Merkezi Dagilimi (%)

0,
Adana; 1% Ankara; 11%

Antalya; 5%
p . 20,

Mugla; 3% Diger iller; 15% Kocaeli;

Mersin; 1% 2%

izmir; 5% Bursa;
4%

Denizli;
1%

Bugiin i¢in Tiirkiye geneli alisveris merkezi yatirimlari acisindan incelendiginde 6zellikle satin
alma giicli, egitim diizeyi, okuryazarlik orani daha yiiksek olan Marmara Bolgesi'nde
yogunlastig1 gériilmektedir. Bunu I¢ Anadolu ve Ege Bélgeleri takip etmektedir.

Il bazinda incelendiginde de Istanbul’ un 112 aktif alisveris merkezi ile lider oldugu, Ankara’nin
37 ve Izmir’ in 15 ahigveris merkezi ile Istanbul’ u takip ettigi goriilmektedir.
Tiirkiye’ de Yatirim Yapilabilecek Yeni iller;

Istanbul’da su anda planlanan ve insaat halinde bulunan alisveris merkezleri sayis1 toplami 48
olup yatirim agisindan yine en 6nde ilimizdir.

Sektordeki bu yiikselen ivmeye ragmen Tiirkiye, Avrupa’daki iilkelere gore oldukca geride
kalmaktadir. Tiirkiye’de her bin kisiye 80 m? kiralanabilir alan diiserken, érnegin Fransa’da her
bin kisiye 250 m?, Ingiltere’de 270 m2, Almanya’da ise 140 m?dir.

Tiurkiye’de ontimiizdeki 3 yil icinde, yeni yapilacak alisveris merkezleriyle birlikte mevcut

kiralanabilir alanin 8,5-9 milyon m®ye ¢ikmasi beklenmektedir. Ancak bu rakamlara ulasmak
yasanan ekonomik kriz stireci nedeni ile beklenenden uzun siirecek gibi goriilmektedir.
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ISTANBUL DISINDAKI ALISVERIS MERKEZLERI

Istanbul disinda Tiirkiye geneline yayllmis olan mevcut durumda 149 adet alisveris merkezi,
insaat ve proje halinde ise 33 adet alisveris merkezi bulunmaktadir.

Mevcut durumdaki alisveris merkezlerinin kapali alanlar1 toplami yaklasik 5.374.420 m2 olup,
kiralanabilir alanlar1 toplami ise yaklasik 3.104.319 m?'dir.

Istanbul ili simirlan icerisindeki alisveris merkezlerinde ise toplam kiralanabilir alan ise
2.626.819 m?'dir.

Bu verilere gére Istanbul disindaki illerdeki alisveris merkezlerinin kiralanabilir alan olarak
Tiirkiye genelindekilerin yaklasik %46’s1 oldugu goriilmektedir.
istanbul ili

Istanbul’da, mevcut durumda 111 adet alisveris merkezi, insaat halinde 28 adet ve 20 adet de
proje halinde alisveris merkezi bulunmaktadir.

Buna gore gerceklesmis alisveris merkezlerine gére istanbul’daki toplam Kkiralanabilir alan
yaklagik 2.626.819 m?dir.

Bu verilere gore Istanbul ilindeki alisveris merkezlerinin mevcut durumda kiralanabilir alanin
Tirkiye genelinin yaklasik %46 s1 oldugu gorilmektedir.

Istanbul ilinde bin kisiye diisen kiralanabilir alan ise 200 m?’dir. Asagidaki tabloda Tiirkiye bin
kisiye diisen kiralanabilir alan verileri ve bu verilerin bir karsilastirmasi bulunmaktadir.”
m? *=°
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Projelerde m? kiralama bedelleri projenin adi, insa eden, yeri, konsepti, kiralanan alan
buytkligi, AVM aldig1 ziyaretci sayis1 gibi faktorlere gore farkliliklar gostermektedir. AVM
icindeki kiralama rakamlari ise; kiralanan alanin yeri, konumu, biiytikligii, cephesi, hatta komsu
magazalardaki markalar sebebi ile farkliliklar gostermektedir. Bununla birlikte son yillarda
“kiracinin” kimligi de kira rakami belirlemeye etken olmaktadir. Bu sebeple kiralamalarda
yukarida bahsedilen genis fiyat araliklarina rastlanmaktadir.

Sektor icindeki AVM'leri degerlendirdigimizde asagidaki veriler ilk etapta dikkat cekmektedir:

e Alisveris merkezlerinin yer secimlerinde dikkat edilen hususlar; pazara yakinlik, ulasim
imkanlari, isglicii yeterliligi ve maliyet, altyap: ¢alismalari, kamu politikalari, sosyal ve
kiiltlirel hizmetlerdir.

e Istanbul ilinde mevcut durumda faal olan ve takribi 5.000 m2 {izerinde bulunan 112’iin
uzerinde AVM bulunmaktadir.

e Yakin zamandan insa halinde olan AVM’lerin tamamlanmasiyla bu rakam 160 sayisina
ulasacagl hatta gecebilecegi tahmin edilmektedir. Ancak ekonomik kriz nedeni ile bu
rakama ulasma beklenende daha geg olacaktur.

e Algveris merkezlerinin istanbul ili icinde konumlar1 genel ézellik ve dagihmlarina gére
incelendiginde Avrupa yakasinin Anadolu yakasindan daha baskin oldugu
goriilmektedir. Istanbul ili icindeki ahisveris merkezleri dagilimina bakildiginda Avrupa
Yakasinda bulunan AVM’lerin toplam AVM sayisinin yaklasik %78'ni, Asya Yakasinda ise
%22’sini temsil ettigi goriilmektedir.

e Alisveris merkezlerinin ilgelere gore dagilimina bakildiginda ise, Bakirkoy, Sisli ve
Biylikcekmece ilcelerinde diger ilcelere oranla daha fazla alisveris merkezi
bulunmaktadir. Bu durum ntifus yogunlugu ile ticaret ve hizmet sektoérlerinin birbirlerini
takip etmeleri sonucunda olusmustur. Ayrica bahsi gecen bolgelerde AVM gelistirilmeye
uygun alanlarin bulunmasi da bu gelismelere neden oldugu bir gercektir.

e Gectigimiz donemde ozellikle Istanbul’da islek caddelerde yer tutma, mevcudiyeti devam
ettirme sikintist nedeni ile perakendeciler yogun sekilde AVM’lere talepte
bulunmuslardir. Ancak bugiinkii ekonomik kosullar nedeni ile perakendeciler AVM’lere
eskisi kadar ragbet etmemektedirler. Ayrica sigara yasaginin getirdigi kisitlamalarin
AVM’lere nasil yansiyacagl ve etkileri hentiz belli degildir. Bu etkinin olumsuz olarak
gelismesi olasilig1 ¢ok yiiksektir. Bir diger sorun ise AVM’lerde kira bedelleri yaninda
odenen genel giderlerin kiraci icin ciddi bir yiik olusturmaya baslamasidir. Bugiin birgok
AVM kira bedeli ile ciddi sekilde kiyaslanabilecek miktarda genel gider talep
edebilmektedir.

e Son zamanlarda AVM sektori icin tartisilan diger konu ise Sanayi ve Ticaret Bakanlig
tarafindan yeniden giindeme alinan Alisveris Merkezleri, Bliyiik Magazalar ve Zincir
Magazalar Kanun Taslagi’'nda yer alan AVM’lerin acilis saatleri, pazar giini AVM’lerin
hizmet vermemesi ve kira kontratinda yapilmasi planlanan yeni diizenlemelerdir. Bu
tasarilarin ne sekilde diizenlenecegi hentiz belli olmasa bile sonuclarinin aligveris
merkezi sektdriine ve yatirimlarina yeni bir yon verecegi diisiiniilmektedir.

e Alisveris merkezlerine olan yogun talebin goézlemcisi durumunda olan yabanci
yatirimcilar bir stireden beri pazarda aktif degildirler. Bunun temel sebeplerinde birisi
finansal kaynaklarin kisith olmasi ve global ekonomik yavaslamadan kaynaklanmaktadir.



Ayrica su anda planlanmakta olan projelerin biiyik bir ¢ogunlugu ekonominin
hizlanmasindan sonra devreye girebilecektir. Aslinda bu durum mevcut aligveris
merkezleri icin orta ve uzun vadede pozitif etkileri olacag: diisiiniilebilir.

e Avrupa’daki ve Tirkiye'deki kisi basina diisen kiralanabilir alan biiytiklikleri
kiyaslandiginda Tiirkiye halen geri siralardadir. Geng niifusun oldukga ytksek oldugu,
tilketim aliskanhklarinin hizla degistigi Tiirkiye’deki ve 6zellikle Istanbul’daki ahgveris
merkezi sayilari, kiralanabilir alanlar, magaza sayilarinin dniimiizdeki yillarda bir miktar
durgunluk gosterse de orta ve uzun vadede artacagi diisiinilmektedir.

e Tiirkiye’deki alisveris merkezlerinde, AVM cirolar1 ve AVM ziyaretci sayilari
incelendiginde 2009 yili sonlarinda AVM cirolar yiikselirken ziyaret¢i sayisindaki
azalama fakat AVM cirolarindaki yilikselme ziyaretcilerin AVM’lerde yaptiklari
harcamalarinin yiikseldigini gostermekteydi. 2010 y1l1 Ocak, Subat ve Mart aylar1 verileri
incelendiginde ise bu verilerinin birbirleriyle orantili olarak ilerledigi goriilmiis verilerin
kendi iclerinde degerlendiginde ise ciro endeksinin ziyaret¢i sayis1 endeksine gore hala
yukarida oldugu tespit edilmistir.

Ciro Endeksi - Ziyaretci Sayis1 Endeksi
Karsilastirma Tablosu

Mart 2010

Subat 2010

Ocak 2010

0 20 40 60 80 100 120 140

W Ziyaret¢i Endeksi M Ciro Endeksi
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4.2 istanbul Rezidans Sektorii

Ulkemizde Rezidans (Liiks Konut- Rezidans) Sektorii

Birka¢ sene dncesine kadar yabanci oldugumuz “rezidans” (residence) kavrami gayrimenkul
sektoriiniin de biiylimesiyle hizli ve giderek artan bir sekilde hayatimizda yer almaya basladi.
Rezidanslar o kadar hizhi bir sekilde moda oldu ki, baz1 firmalar projelerine sonradan bir
rezidans béliimii ekleme ihtiyac duydular. Ustelik bircogu o6zelligini barindirsin ya da
barindirmasin projelerine rezidans ismini ekleyerek itibarli bir proje izlenimi uyandirmak
istediler. Tiirkiye'de ilk olarak Swissotel’in biinyesinde baslayan “rezidans” stireci daha sonra
Akmerkez ile ve diger projelerle devam etti ve 2004-2007 doneimde yasadigimiz gayrimenkul
sektoriindeki patlamanin etkisiyle, artik biitiin bilyiik projelerin icinde yer almaya bagladi. Oyle
ki, bir donem rezidans daireler daha temelleri atilmadan satilmisti.

Turkiye’deki ilk yapilan projelerde rezidans daireler genellikle 1+1 ve 2+1 tiplerinden
olusmaktaydi. Ancak, belki de, Tiirk halkinin biiyiik ve ¢ok odali ev tercihinden kaynaklanan
sebeplerden dolay1 projelerde ilk 6nce milyon dolarlik “penthouse” daireler satildi. Aslinda buna
en ¢ok Uretici firmalar sasirdi. Bu yonde bir taleple karsilasmay1 beklemeyen firmalarin en
pahali daireleri ilk 6nce satild1 ve en ucuz daireleri ise neredeyse ellerinde kaldi. Bu potansiyelin
farkina varan firmalar, artik diinyadaki 6rneklerinin aksine daha biiytik 2+1’ler ve ayrica, 3+1,
4+1, 5+1 ozelliginde dairelere projelerine daha fazla yer vermeye basladilar.. Bununla birlikte
tilkemizde rezidans dairelerinin biiyiikliikleri rezidans’larin yapildigi bolgenin 6zelliklerine ve
hedef kitlesine gore farkliliklar gostermektedir.

Ozellikle isim yapmis biiyiikk projelerin sehrin gobegi sayilabilecek bélgelere konumlanmis
olmasi ve bu projelerin iginde ulasim kolayliginin 6ncelikli olmasi Tiirk halkinin rezidanslar1 bu
denli sevmis olmasinin bir nedenidir. Rezidans sektorii iilkemizde istanbul yogunluklu
yapilanmustir. Buradaki temel neden is hayatinin Istanbul yogunluk seyretmesi ve Kosmopolitan
sehir dlceginden rezidans hizmetlerine daha fazla ihtiya¢ duyulmasidir.

Buglin yeni yapilarin rezidans miisterilerinin genelde eski yapilarin rezidans miisterilerinden
olustugu bir gercektir. Bu miisteriler genelde eski rezidanslarimi satarak yeni popiiler olan
rezidanslardan miilk almayi tercih etmektedirler.

Taksim-Levent-Sariyer Hattindaki Liiks Konut ve Rezidans Projeleri

Turkiye’'de 6zellikle 1950 sonrasi ilk olarak Emlak Kredi Bankasi’'nin toplu konut projesi ile
birlikte istanbul’da Levent-Maslak hatti boyunca, Biiyiikdere Caddesi iizerinde yerlesim hizla
artmaya baslamistir. 1980°’lerden sonra is ve ticaret merkezlerinin bu aks iizerinde yer segmesi
ile birlikte yerli ve yabanci bir¢cok prestijli konut projeleri bolge etrafinda gelistirilmistir ve
halen gelistirilmeye devam edilmektedir. Biiyiikdere Caddesi etrafinda yasayan ve calisan
kisilerin genelde orta-list gelir grubu ve iist gelir grubunda olmasi, sagladigl imkanlar sebebiyle
yapilan liiks konut projeleri bir takim servis olanaklar1 da saglamakta ve “Rezidans” olarak
nitelendirilmektedir. Bolgede is merkezleri ve ticaret merkezlerinin de talep gérmesi bolgedeki
rezidanslarin tercih edilmesini saglamaktadir. Ote yandan Avrupa yakasinda IThlamur -Fulya
bolgesi de rezidans projeleri acgisinda tercih edilir bir bolge olarak son yillarda 6ne ¢ikmaktadir.
Son donemde bu bolgede yapilan 6nemli projelerle Fulya rezidanslar agisinda ¢ekim bolgesi
haline gelmistir.

Bolgede incelenen projelerin tamami A+ ve A sosyo-ekonomik grubu hedeflemektedir. Konut
projelerini 6zellikle Maslak ve Levent’teki is merkezlerinde calisan ve iist gelir grubuna mensup
aileler tercih etmektedir. Bolgede rezidans tarzi projeler son yillarda hiz kazanmistir. Projelerin
hemen hepsinde sosyal tesis, kapali otopark gibi imkanlar sunulmaktadir. Ayrica konutlarin
birgogunda anahtar teslim insaat yapilmakta ve beyaz esyalar teslim sartlari1 arasinda yer
almaktadir.

EVA, Rapor N°: 2010R132, Rapor Tarihi 31.12.2010 25



Residence Piyasasi1 Mevcut Projeler

Adi1: AKMERKEZ RESIDENCE

Konum: Etiler, istanbul

Proje Sahibi-Yatirim Ortakligr: Akkok,
Tekfen ve Istikbal Grup

Yiiklenici-Mimari Tasarim: Yiiksel Ingaat -
Mimar Fatih Uran - Di Design Group
Development

Tamamlanma Tarihi: Aralik 1993

Arsa Biiyiikliigii: 22.557 m?

Toplam Konut Alani: 18.502 m?

Toplam Sosyal Tesis Alani: Acik Yiizme
havuzu, fitness salonu, oturma salonu, sauna
Konut Sayisi: 81

Konut Tipleri:

Piyasada satista olan 2. el fiyatlaridir, pazarlik pay1 diisilmemistir:

1 oda + salon; briit 90 m?, satis fiyat1; 1.150.000 USD

2 oda + salon; briit 100 m?, satis fiyat1; 1.000.000 - 1.050.000 USD

2 oda + salon; briit 206 m?, satis fiyat;; 2.250.000 USD

2 oda + salon; briit 210 m?, satis fiyat;; 2.115.000 USD

3 oda + salon; briit 220 m?, satis fiyati; 1.850.000 USD

4 oda + salon; briit 240 m?, satis fiyat1; 1.900.000 USD

3 oda + salon; briit 165 m?, satis fiyati; 1.800.000 USD

4 oda + salon; briit 350 m?, satis fiyati; 3.200.000 USD

5 oda + salon; briit 303 m?, satis fiyati; 3.000.000 USD

(Fiyatlar artan bogaz manzarasina paralel olarak degismektedir.)

Konut Dagilimi:

23 katli olup A-B-C-D olmak iizere 4 ayri tipte apart daireden olusmaktadir.

m? Basina Ortalama Konut Fiyatlari: 7.916- 12.778 USD/m? (KDV dahil degildir.)

Satis Alanina Dahil Olan Alanlar: Briit alan (satis alani1)=Net Alan + Kat ortak alani

Genel Ozellikler: 23 kath rezidans blogu olan projede sunulan hizmetler olarak; elektronik kasa,
stipermarketten daireye siparis sistemi, resepsiyon hizmeti, 24 saat glivenlik ve teknik bakim
hizmeti, kat hizmetleri / camasir-kuru temizleme servisleri, kuafor, acik ylizme havuzu, fitness
center, sauna ve kapali otopark alan1 bulunmaktadir. Ayrica proje kapsaminda 4 katli 33.423 m?2
kiralanabilir alana sahip alisveris merkezi, 14 ve 17 katlik iki ofis binas1 ve 4 kath bir otopark
alan1 bulunmaktadir. Bogaz manzaraldir.

Teslim Sekli:

I¢ dekorasyonu tamamlanmis

Ankastre beyaz esyali
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Adi: BELLEVUE RESIDENCE ‘

Konum: Levent, istanbul
Proje Sahibi-Yatirnm Ortakligi: Astas /
Yatirim ve Turizm A.S. Remag Gayrimenkul
Yiiklenici-Mimari Tasarim: Baris Insaat
Tamamlanma Tarihi: Mart 2008
Arsa Biiyiikligii: 7.000 m?2
Toplam Konut Alani: 56.000 m2
Toplam Sosyal Tesis Alani: 3.142 m? SPA
Konut Sayisi: 64 (8'i dubleks, 2'si tripleks
daire)
Konut Tipleri ve Fiyatlar::
Piyasada satista olan 2. El fiyatlaridir, pazarlik pay1 diisiilmemistir:
2 oda + salon; briit 167 m?, satis fiyatlar1 - 1.760.000 USD
2 oda + salon; briit 211 m?, satis fiyatlar1 - 1.375.000 USD - 1.660.000 USD
3 oda + salon; briit 226 m?, satis fiyatlar: - 1.200.000 USD - 1.660.000 USD
3 oda + salon; briit 317 m?, satis fiyatlar1 - 1.550.000 USD - 1.960.000 USD
3 oda + salon; briit 326 m?, satis fiyatlar1 - 1.540.000 USD - 2.800.000 USD
3 oda + salon; briit 350 m?, satis fiyatlar1 - 2.000.000 USD - 3.000.000 USD
2
2
2
2

4 oda + salon; briit 270 m*, satis fiyatlar1 - 3.730.000 USD

5 oda + salon; briit 403 m*, satis fiyatlar1 - 3.300.000 USD

5 oda + salon; briit 424 m*, satis fiyatlar1 - 3.300.000 USD - 4.200.000 USD

5 oda + salon; briit 500 m*, satis fiyatlar1 (penthouse daireler)

5 oda + salon; briit 568 m?(penthouse daireler)

6 oda + salon; briit 807 m?(tripleks penthouse daireler)

(Fiyatlar artan bogaz manzarasina paralel olarak degismektedir.)

m? Basina Ortalama Konut Fiyatlari: 4.724- 13.815 USD/m? (KDV dahil degildir.)

Satis Alanina Dahil Olan Alanlar: Briit alan (satis alani)=Net Alan + Kat ortak alan1 + Teras +
Balkon

Genel Ozellikler: 22 katl iki kuleden olusan Bellevue Residences’da, sunulan servisler olarak;
Valet parking, concierge, housekeeping, catering, uyandirma servisi, limuzin/araba kiralama
servisi, mesaj ve telefon servisi, her tiirlii rezervasyon, alisveris yardimcisi, gazete, kurye, oda
servisi, garson/asc¢i kiralama, agik-kapali yiizme havuzu, spor merkezi, fitness center, SPA,
kisisel giivenlik ve koruma yer almaktadir. Projedeki her normal daireye ait 2 aracglik, penthouse
daire ait 4 aracglik otopark ve her daireye ait depo alani verilmektedir. Projede 10. kattan
itibaren bogaz manzarasi goriilebilmektedir. Bogaz manzaralhdir.

Teslim Sekli :

I¢ dekorasyonu tamamlanmis

Ankastre beyaz esyali

Adx: ELYSIUM COOL

Konum: Kurtulus, Istanbul

Proje Sahibi-Yatirim Ortakhig:: Ofton Insaat
Yiiklenici-Mimari Tasarim: Ofton insaat
Tamamlanma Tarihi: Aralik 2008

Arsa Biiyiikliigii: 7.100 m?2

Toplam Konut Alani: N/A

Toplam Sosyal Tesis Alani1: 5.000 m?

Konut Sayisi: 210
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Konut Tipleri ve Fiyatlar::

Piyasada satista olan 2. El fiyatlaridir, pazarlik pay1 diistilmemistir:
1 oda + salon; briit 61,78 m?,- 160.000 USD - 165.000 USD

1 oda + salon; briit 65,00 m?,

2 oda + salon; briit 78,80 m?,- 180.000 USD

2 oda + salon; briit 106,12 m?,-275.000 USD

3 oda + salon; briit 124,08 m?,

3 oda + salon; briit 164 m?, -330.000 USD (dubleks daire)

3 oda + salon; briit 177,03 m?,
3 oda + salon; briit 186,62 m?,-315.000 USD - 440.000 USD (dubleks daire)

3 oda + salon; briit 198,08 m?,

4 oda + salon; briit 212,24 m?,

4 oda + salon; briit 216,29 m?,

4 oda + salon; briit 231,34 m?,

(KDV dahil degildir.)

m? Basina Ortalama Konut Fiyatlari: 1.688 - 2.670 USD/m? (KDV dahil degildir.)

Satis Alanina Dahil Olan Alanlar: Briit alan (satis alan1)= Net Alan + Kat Ortak Alani + Teras
Genel Ozellikler: Proje 5 kath 5 bloktan olusmaktadir. Proje icerisindeki sosyal alanda; sauna,
buhar odasi, acik ve kapali kullanilabilen yiizme havuzu, fitness center, bar&TV bolimd,
kafeterya, tenis, basketbol ve mini futbol sahasi, ¢ocuk oyun odasi, kapal otopark ve 24 saat
giivenlik hizmeti bulunmaktadir.

Aidat: Ortalama 300 TL'dir.

Teslim Sekli :

I¢ dekorasyonu tamamlanmis

Adi: ELYSIUM RESIDENCE ‘

Konum: Sisli, istanbul

Proje Sahibi-Yatirnm Ortakhig:: Ofton Insaat
Yiiklenici-Mimari Tasarim: Ofton insaat
Tamamlanma Tarihi: Aralik 2006

Arsa Biiyiikliigii: 4.600 m?

Toplam Konut Alani: N/A

Toplam Sosyal Tesis Alani: 9.000 m2 alisveris
merkezi

Konut Sayisi: 202

Konut Tipleri ve Fiyatlar::

Piyasada satista olan 2. El fiyatlarldlr, pazarlik pay1 diistilmemistir:
1 oda + salon; briit 50,00 m?,- 200.000 USD USD

1 oda + salon; briit 55,00 m“,- 270.000 USD USD
1 oda + salon; briit 62,00 m“,- 220.000 USD
1 oda + salon; briit 65,00 m“,- 230.000 USD

-245.000 USD- 250.000 USD
-285.000 USD - 325.000 USD
350.000 USD

2 oda + salon; briit 85,00 m*~,
2 oda + salon; briit 90,00 m?,
2 oda + salon; briit 100,00 m2
2 oda + salon; briit 110,00 m?- 350.000 USD
2 oda + salon; briit 125,00 m?- 370.000 USD
3 oda + salon; briit 130,00 m?-410.000 USD

2

2

2

2
2
2
1 oda + salon; briit 71,00 m2
2
2

3 oda + salon; briit 166,00 m*,- 425.000 USD
1 oda + salon; briit 176,00 m~,
4 oda + salon; briit 280,00 m*,

-800.0000 USD
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(Fiyatlar bogaz manzarasina paralel olarak degismektedir.)

m? Basina Ortalama Konut Fiyatlari: 2.560 - 4.909 USD/m? (KDV dahil degildir.)

Satis Alanina Dahil Olan Alanlar: Briit alan (satis alan1)=Net Alan + Kat Ortak Alani

Genel Ozellikler: Proje 3 ve 6 katli 6 bloktan olusmaktadir. Projede residence hizmeti olarak;
residence sakinlerinin direkt iye kabul edilecekleri "ER Health Club" da kapali ylizme havuzu,
fitness ve squash salonlari, saunalar, fin hamamai, restoranlar, cocuk oyun odalari bulunmaktadir.
Elysium Residence' ta, kat maliklerine diledikleri takdirde teknik servis, temizleme, uyandirma,
siparis ile alisveris servisi gibi bir ¢ok hizmetler sunulmaktadir. Residence sakinleri 24 saat
boyunca 06zel birimler tarafindan denetlenen "elektronik algilama" giivenlik sistemiyle
korunmaktadir. Hirsizliga, yangina, gaz ve su kagaklarina karsi kesintisiz calisan giivenlik
sisteminde, kameralar, dedektorler ve infrared 1sikli-sesli uyar sistemleri mevcuttur. Dairelere
yeterli sayida telefon ve internet hatlar1 ile uydu TV sistemleri tahsis edilmektedir. Tim
birimlerde bulunan gorintili diyafonla, konuklar hem site hem de blok girisinde
denetlenmektedir. Ayrica proje icerisinde 9.000 m? alana sahip alisveris merkezi yer almaktadir.
Teslim Sekli:

I¢ dekorasyonu tamamlanmis

Ankastre beyaz esyali

Adz: ELIT RESIDENCE

Konum: Sisli, Istanbul

Proje Sahibi-Yatirnm Ortakhigi: Elit Insaat
Sanayi ve Ticaret A.S.

Yiiklenici-Mimari Tasarim: Koray Yapi
Endiistrisi ve Ticaret A.S.

Tamamlanma Tarihi: 2001

Arsa Biiyiikliigii: 4.500 m?

Toplam Konut Alani: 15.000 mz (30.037
toplam kapali alan)

Toplam Sosyal Tesis Alani: 1.840 m2 Spor ve
saghk klubti

Konut Sayisi: 61

Konut Tipleri ve Fiyatlar::

Piyasada satista olan 2. El fiyatlaridir, pazarlik pay1 diistilmemistir:

2 oda + salon; briit 170,00 m?-675.000 USD (6. Kat)-825.000 USD

3 oda + salon; briit 340,00 m?,- 1.420.000 USD - 1.600.000 USD

4 oda + salon; briit 400,00 m?,- 3.000.000 USD

4 oda + salon; briit 420,00 m?- 3.600.000 USD

5 oda + salon; briit 350,00 m?,- 2.750.000 USD - 2.800.000 USD

6 oda + salon; briit 520,00 m?- 3.000.000 USD - 3.250.000 USD

(Fiyatlar bogaz manzarasina paralel olarak degismektedir.)

Konut Dagilimi:

Daireler / 1. - 8. katlar: Her katta 3 adet olmak iizere, 170 m? biiyiikligiinde, 9. - 23. katlar:
Katlarin her birinde, 170 - 340 m?'lik ikiser daire yer aliyor, 24. - 32. katlar: Bu katlardaki 7 daire
364 - 532 m? arasinda degisen tam kat, dubleks ve tripleks seceneklerinden olusuyor.

m? Basina Ortalama Konut Fiyatlar:: 3.971 - 8.571 USD/m? (KDV dahil degildir.)

Satis Alanina Dahil Olan Alanlar: Briit alan (satis alan1)= Net Alan + Kat Ortak Alani

Genel Ozellikler: Elit Residence 5 bodrum katiyla birlikte toplam 40 kattan olusmaktadir. Elit
Residence'in giris kati; resepsiyon, ofis alanlari, biiyiik bir magaza, giinliik ihtiyaclar icin bir
dikkan, telefon, posta, kargo servisleri ve ydnetim bo6limi, zemin katta; sakinler ve
konuklarinin hizmetine sunulan bir acik terash restaurant, tenis kortu ve ¢ati bahcesi, 3, 4 ve 5.
bodrum Kkatlar ise; 185 arac¢ kapasiteli otopark, sofér odalari, depo alanlari, kagit toplama
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istasyonu, ¢Op sutu, jenerator, yiikleme ve bosaltma servisi, su depolar1 gibi genel servisler
bulunmaktadir. Sunulan hizmetler olarak; her tiir sekreterlik hizmetini sunan resepsiyon, baby-
sitting ve refakat servisi, bina mutfagindan 24 saat catering, servisi, vale parking hizmeti,
camasir ve kuru temizleme, daire i¢i temizlik servisi, cevre diizenlemesi ve bitkilendirme, teknik
bakim ve onarim hizmetleri bulunmaktadir. Ayrica her daireye yiizolglimiine gére 2 ya da 3
araclik otopark yeri ve 10 - 30 m2 depo alani verilmektedir. Bogaz manzaralidir.

Aidat: 1.000 TL - 2.000 TL

Teslim Sekli:

I¢ dekorasyonu tamamlanmis

Ankastre beyaz esyali

Adi: ISTINYE PARK RESIDENCE |

Konum: Istinye, istanbul

Proje Sahibi-Yatirim Ortakligi: Orjin Grup ve Dogus Grup

Yiiklenici-Mimari Tasarim: Design ve Development Group

Tamamlanma Tarihi: Eylil 2007

Arsa Biiyiikliigii: 130.000 m?

Toplam Konut Alani: 190.000 m? (AVM+ Residence =

270.000 m?)

Toplam Sosyal Tesis Alani: N/A

Konut Sayisi: 400

Konut Tipleri ve Fiyatlar::

2+1,3+1, 4+1, 5+1 tipinde, 75 m2- 557 m? biyiikliigiinde degisen konutlar

m? Basina Ortalama Konut Fiyatlari: 4.300- 8.200 USD/m? (KDV dahil degildir.)

Satis Alanina Dahil Olan Alanlar: Briit alan (satis alan1)= Net Alan + Kat Ortak Alani+ Balkon
Genel Ozellikler: Acik ve kapali yiizme havuzu, spor merkezi, sauna, kapal otopark, cocuk
bahgeleri, golet, su yollar1 ve yesil alanlar

Teslim Sekli: N/A

EVA, Rapor N°: 2010R132, Rapor Tarihi 31.12.2010 30



Adi: KEMPINSKI RESIDENCE ASTORIA

Konum: Esentepe, istanbul

Proje Sahibi-Yatirim Ortakligi: Astas Turizm
A.S. Gayrimenkul Yatirim ve
Yiiklenici-Mimari Tasarim: Demsar Insaat ve
Ticaret Ltd. Sti. Ali Bahadir Erdi - Archipel
Tasarim & Proje A.S.

Tamamlanma Tarihi: Kasim 2007

Arsa Biiyiikliigii: 11.000 m?

Toplam Konut Alani: 19.700 m?

Toplam Sosyal Tesis Alami: 18.000 m?
alisveris merkezi, 3.000 m2 SPA ve fitness
center ve 800 aracglik otopark alani

Konut Sayisi: 129 daire (99 adedi satilik, 30
adedi kisa ve uzun siireli kiralik)

Konut Tipleri:

Piyasada satista olan 2. El fiyatlaridir, pazarlik pay1 diistilmemistir:
1 oda + salon; briit 106,00 m?,- 700.000 USD

1 oda + salon; briit 111,00 m?,- 700.000 USD

1 oda + salon; briit 129,00 m?,- 750.000 USD - 820.000 USD

2 oda + salon; briit 180,00 m?- 1.100.000 USD - 1.300.000 USD

2 oda + salon; briit 193,00 m?,
2
2
2

2 oda + salon; briit 220,00 m“,- 2.500.000 USD

4 oda + salon; briit 322,00 m#,- 2.400.000 USD - 3.750.000 USD

4 oda + salon; brut 350,00 m~,- 2.500.000 USD

(Fiyatlar bogaz manzarasina parallel olarak degismektedir.)

m? Basina Ortalama Konut Fiyatlari: 5.814- 11.646 USD/m? (KDV dahil degildir.)

Satis Alanina Dahil Olan Alanlar: Briit alan (satis alan1)= Net Alan + Kat Ortak Alani

Genel Ozellikler: Kempinski Residences Astoria; alisveris merkezi, ofis alanlari, sosyal tesisler
ve residence dairelerin icinde bulundugu 27 kath 2 kuleden olusmaktadir. Projenin sundugu
hizmetler olarak; yiizme havuzu, housekeeping, valet parking, resepsiyon ve concierge, catering,
uyandirma servisi, limuzin/araba kiralama, mesaj ve telefon servisi, her tiirlii rezervasyon, 6zel
ekmek servisi, bebek bakimi, alisveris yardimcisi, gazete servisi, kurye, evcil hayvan bakimi, oda
servisi, garson/asc1 kiralama, kisisel giivenlik ve koruma hizmeti bulunmaktadir. Her daireye
yluzolglimiine gore 2 ya da 3 araglik otopark yeri mevcuttur. Bogaz manzarahdir.

Aidat: 800 - 3.000 TL

Teslim Sekli:

I¢ dekorasyonu tamamlanmis

Ankastre beyaz esyali
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Adi: KANYON RESIDENCE

Konum: Levent, Istanbul

Proje Sahibi-Yatirnm Ortaklhigi: Eczacibasi
Toplulugu ve Is Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
Yiiklenici-Mimari Tasarim: Tepe Insaat
Sanayi A.S.

Tamamlanma Tarihi: Mayis 2006

Arsa Biiyiikligii: 29.903 m?2

Toplam Konut Alani: 33.000 m2

Toplam Sosyal Tesis Alanmi: 37.500 m?
alisveris merkezi, 8.000 m? eglence alani ve
2.300 arachk otopark alani

Konut Sayisi: 179 daire

Konut Tipleri ve Fiyatlar::

21 farkh tipte konut bulunmaktadir. Piyasada satista olan 2. El fiyatlaridir, pazarlik payi
diistilmemistir:

1 oda + salon; briit 82,00 m? - 650.000 USD - 700.000 USD

1 oda + salon; briit 92,00 m? - 680.000 USD - 720.000 USD

1 oda + salon; briit 100,00 m? - 590.000 USD - 650.000 USD

1 oda + salon; briit 120,00 m? - 600.000 USD

2 oda + salon; briit 187,00 m?- 2.000.000 USD

2 oda + salon; briit 197,00 m?- 1.550.000 USD

4 oda + salon; briit 208,00 m?2- 1.750.000 USD

2 oda + salon; briit 216,00 m?

3 oda + salon; briit 220,00 m?

4 oda + salon; briit 226,00 m?

4 oda + salon; briit 235,00 m?- 1.650.000 USD - 1.750.000 USD

m? Basina Ortalama Konut Fiyatlari: 5.000- 10.695 USD/m? (KDV dahil degildir.)

Satis Alanina Dahil Olan Alanlar: Briit alan (satis alani)= Net Alan + Kat Ortak Alan1 +Teras +
Balkon

Genel Ozellikler: Kanyon; Istanbul’'un en prestijli caddesi olan Biiyiikdere Caddesi iizerinde
konumlanmis olup, alisveris merkezi, ofis kulesi, sosyal tesisler ve residence dairelerin i¢cinde
bulundugu 18 kath kuleden olusmaktadir. Residence blogunda toplam 43 adet farkh daire tipi
bulunmaktadir. Projede sosyal hizmetler olarak; dokuz adet sinema salonu, restoran, cafe ve bar,
spor ve saglik merkezi, acik ve kapali ylizme havuzu, gurme market, %100 temiz hava dolasimi
saglayan havalandirma ve ileri ev otomasyonu bulunmaktadir. Ayrica projede, 3.500 m?’lik ortak
kullaniml bahce, yangin algilama ve sondiirme, giivenlik, konfor otomasyon, asansor ve enerji
izleme, deprem sensorleri ve tiiketim faturalandirma sistemi ve her daireye yiizél¢climiine gore 2
ya da 4 araglik otopark yeri mevcuttur. Bogaz manzaralidir.

Aidat: 550- 1.600 TL/ay
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Adi: LEVENT LOFT

Konum: Levent / Istanbul

Proje Sahibi-Yatirim Ortakligi: Akfen
Holding A.S & Saglam insaat
Yiiklenici-Mimari Tasarim: Altaca Insaat -
Murat Tabanlioglu

Tamamlanma Tarihi: Temmuz 2007

Arsa Biiyiikliigii: 3.900 m?

Toplam Ingaat Alani: 30.000 m?

Toplam Sosyal Tesis Alani: N/A

Konut Sayisi: 144 adet lnite ve 21 farkli daire
Konut Tipleri: 1+1,2+1,3+1

On blok zemin + 11 katly, arka blokta zemin + 7 katlh
Konut Dagilimi:

Daire Tipi Briit Alan (m?) Teras Alan (m?) Daire Adedi

Loft 10.5 105 - 40
Loft 10.5 Terasli 105 34 2
Loft 11 A 110 - 8
Loft 11B 110 4
Loft 11.5 115 9
Loft 12 A 120 - 5
Loft 12 B 120 - 6
Loft 12.5 Bahgeli Dubleks 125 22 10
Loft 12.5 Terasli 125 6 19
Loft 12.0 Terasli 120 6 10
Loft 13 Terasl A 130 6 11
Loft 13 Terasli B 130 6 7
Loft 14 A 140 - 4
Loft 14 B 140 - 7
Loft 20.5 Terasli 205 72 1

Loft 21.5 Terasli 215 71 1

Konut Fiyatlar::

Piyasada satista olan 2. El fiyatlaridir, pazarlik pay1 diistilmemistir:

1 oda + salon; briit 105 m2 - 460.000 USD (2.kat) - 525.000 USD

1 oda + salon; briit 110 m2 - 485.000 USD - 700.000 USD

1 oda + salon; briit 125 m? - 625.000 USD - 700.000 USD

1 oda + salon; briit 140m2z - 750.000 USD - 780.000 USD (8.kat)

2 oda + salon; briit 205 m? - 1.600.000 USD

(En yiiksek fiyatlar bogaz manzarali ve/veya Biiylikdere Caddesi cepheli olan dairelerdedir)

m? Basina Ortalama Konut Fiyatlari: 4.381 USD/m?- 7.805 USD/m?

Satis Alanina Dahil Olan Alanlar: Briit alan (satis alani)= Net Alan + Kat Ortak Alani

Genel Ozellikler: Projede her daire icin ayrilmis kapali otopark ve depo alani, ¢ok amach
kullanima uygun toplanti odalari, 24 saat hizmet veren resepsiyon, spor ve saglikli spor kuliibd,
masaj odalari, SPA merkezi, yazin yar1 acilabilen kapali havuz, cafe ve restoran bulunmaktadir.
Bogaz manzaraldir.

Aidat: 800- 1.500 TL/ay

Teslim Sekli:

I¢ dekorasyonu tamamlanmis

Ankastre beyaz esyali
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Konum: Maslak / istanbul

Proje Sahibi-Yatirim Ortakligi: Tasyapi
Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S.
(Kat Karsilig1 % 58 Kooperatif - % 42 Tasyap1)

Yiiklenici-Mimari Tasarim: N/A

insaat Baslangici: Aralik 2006
(Mevcutta 3 Blok insaa Edilmektedir)

Tamamlanma Tarihi: Mayis 2008

Arsa Biiyiikliigii: 140.000 m?

Toplam Konut Alani: 235.000 m?

Toplam Sosyal Tesis Alani: 12.000 m? sosyal tesis ve 3.400 araclik kapali otopark alani

Konut Sayisi: 10 Blokta, 1800 daire

Konut Tipleri:

Satis Ofisi Fiyat Listesi:

loda + salon; briit 85 m2, 450.000 USD- 500.000 USD

2 oda + salon; briit 110 m?, 575.000 USD- 620.000 USD

2 oda + salon; briit 120 m2, 650.000 USD- 710.000 USD

2 oda + salon; briit 130 mz, 670.000 USD- 750.000 USD

2 oda + salon; brut 135 m?, 670.000 USD- 750.000 USD

2 oda + salon; briit 140 m2, 700.000 USD- 790.000 USD

3 oda + salon; briit 170 m?, 995.000 USD- 1.000.000 USD

4 oda + salon; briit 255 m?, 1.250.000 USD- 1.425.000 USD
5 oda + salon; briit 300 m?, 1.450.000 USD- 1.800.000 USD
5 oda + salon; briit 350 m?, 2.800.000 USD (penthouse)
(Liste Fiyatlaridir- pesin alimlarda %10 indirim uygulanmaktadir - KDV dahil degildir.)

m? Basina Ortalama Satis Ofisi Fiyatlart:
1+1’ler i¢in 5.294 USD/m? - 5.882 USD/m?
2+1’ler i¢in 4.963 USD/m? - 5.916 USD/m?
3+1’ler i¢cin 5.853 USD/m? - 5.882 USD/m?
4+1’ler icin 4.902 USD/m? - 5.588 USD/m?
5+1’ler icin 4.833 USD/m? - 8.000 USD/m?
Ortalama: 4.833- 8.000 USD/m? (KDV dahil degildir.)

Konut Tipleri:

2. El Konut Fiyatlar:

loda + salon; brut 85 m?, 235.000 USD- 315.000 USD

2 oda + salon; briit 110 m2, 350.000 USD- 500.000 USD

2 oda + salon; briit 120 m2, 380.000 USD- 550.000 USD

2 oda + salon; briit 130 m2, 400.000 USD- 600.000 USD

2 oda + salon; briit 135 m2, 450.000 USD- 650.000 USD

2 oda + salon; briit 140 m2, 500.000 USD- 700.000 USD

3 oda + salon; briit 170 m2, 475.000 USD- 900.000 USD
4 oda + salon; briit 255 m?, 950.000 USD- 1.200.000 USD
5 oda + salon; briit 300 m?, 1.150.000 USD- 1.800.000 USD

m? Basina 2. El Satis Fiyatlar:

1+1’ler i¢in 2.764 USD/m? - 3.705 USD/m?

2+1’ler i¢in 3.076 USD/m? - 5.000 USD/m?

3+1’ler i¢cin 2.794 USD/m? - 5.294 USD/m?

4+1’ler icin 3.725 USD/m? - 4.705 USD/m?

5+1’ler icin 3.833 USD/m? - 6.000 USD/m?

Ortalama: 2.764- 6.000 USD/m? (KDV dahil degildir.)

Konut Dagilimi: N/A
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Satis Projeksiyonu: Eyliil 2005’de satis1 baslayan projenin %95’i satildi. Kasim 2010’ kadar
satislar durdurulmustur.

Satis Alanina Dahil Olan Alanlar: Merdiven sahanliklari, asansor bosluklari, kat alanlari

Genel Ozellikler: Mashattan, 33 katli 10 gokdeleni kapsamaktadir. Mashattan’da 140 donim
arazi lizerinde sadece 10 donlimii bina yerlesim alani olarak kullanmis, geriye kalan 130 dontim
ise icinde goleti de kapsayan yesil alan ve sosyal alan olarak tasarlamistir. 24 saat kapali devre
kamera izleme sistemi, kartl giris, konut ici alarm sistemi ve acil durum diigmesi gibi
rezidanslara 6zgi glivenlik sistemlerine sahip projede, ayrica her daireye home theater altyapisi,
4 telefon ve kablosuz internet hatti ile akilli ev teknolojisi gibi standart olarak sunulan hizmetler
de bulunmaktadir. Ayrica projede her 85 m2 konut alani i¢in 1 araclik otopark yeri
verilmektedir.

Teslim Sekli: Camasir makinesi harig tiim beyaz esyalari ile birlikte teslim edilecek olan
dairelerde, 1sitma, sogutma ve havalandirma islemleri otomatik bir sistemle gerceklestirilmesi
diisiintliiyor.

Adi: MAYA RESIDENCE

Konum: Etiler/istanbul

Proje Sahibi-Yatirim Ortakligi: Maya
Insaat A.S.

Yiiklenici-Mimari Tasarim: Skidmore
Owings & Merill

Tamamlanma Tarihi: 2001

Arsa Biiyiikliigii: 30.000 m?

Toplam Konut Alani: 80.000 m2

Toplam Sosyal Tesis Alani: N/A

Konut Sayisi: 280 (14 adet konut
Residence, 4 adet villa Residence)

Konut Tipleri: 1+1, 2+1, 3+1, 4+1, 5+1 ve Penthouse(5+2, 6+2)

Konut Dagilimi: 1+1 daireler ortalama 96 m?, 2+1 daireler ortalama 169 m?, 3+1 daireler
ortalama 210 m?, 4+1 daireler ortalama 284 m?, 5+1 daireler ortalama 400 m2 ve Penthouse
daireler ortalama 500 m? - 600 m?

Konut Fiyatlar::

Piyasada satista olan 2. El fiyatlaridir, pazarlik pay1 diistilmemistir:
1 oda + salon; briit 85,00 m?,

1 oda + salon; briit 90,00 m?,

1 oda + salon; briit 100,00 m?,- 550.000 USD (bahge kat1)

1 oda + salon; briit 120,00 m?,

1 oda + salon; briit 155,00 m?,

2 oda + salon; briit 170,00 m?,- 950.000 USD -1.050.000 USD

2 oda + salon; briit 210,00 m?%,-1.350.000 USD

4 oda + salon; briit 250,00 m?,-1.850.000 USD

4 oda + salon; briit 275,00 m?,-1.850.000 USD

4 oda + salon; briit 280,00 m?,

4 oda + salon; briit 287,00 m?, -1.725.000 USD- 2.200.000 USD
4 oda + salon; briit 300,00 m?,-1.850.000 USD- 2.250.000 USD
4 oda + salon; briit 350,00 m?,-2.300.000 USD - 2.500.000 USD
5 oda + salon; briit 380,00 m?,

5 oda + salon; briit 480,00 m?,-3.000.000 USD

5 oda + salon; briit 500,00 m?,-4.850.000 USD

5 oda + salon; briit 600,00 m?,

(Fiyatlar bogaz manzarasina paralel olarak degismektedir.)
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m? Basina Ortalama Konut Fiyatlar1: 5.500 USD/ m2- 9700 USD/m? (KDV dahil degildir.)
Satis Alanina Dahil Olan Alanlar: Briit alan (satig alani1)= Net Alan + Kat Ortak Alani

Genel Ozellikler: Komplekste 1 adet agik yiizme havuzu ve private city lounge- summer,
playground ve private lounge ile kahvalti ve aksam yemegi ihtiyaclarini karsilamak isteyen
residence sakinlerine kablosuz internet baglantisi ile hizmeti verilmektedir. Ev sahibi ve kiracilar
icin indirimli tyelikli olarak faydalanilan Mayadrom Sports Center ve cafe-restaurant-sinema-
shop-corner’lardan olusan Mayadrom Uptown Alisveris Merkezi bulunmaktadir. Residence
konutlarina ait ve daireye asansorlii kapali 6zel otopark alanlari, ortak kullanima haiz misafir
otopark alani bulunmaktadir. Apart residence bloklarinda ortak kullanima haiz 24 saat giivenlik
ve konsiyerj personeli bulunmakla beraber residence ortak alanlarinda 24 saat danisma,
konsiyerj, giivenlik, temizlik, servis ve teknik kadrolar1 mevcuttur. 24 saat residence ev ve oda
servis hizmetleri mevcuttur.

Bogaz manzaraldir.

Teslim Sekli:

I¢ dekorasyonu tamamlanmis

Ankastre beyaz esyali

Adi: METROCITY MILLENIUM RESIDENCE

Konum: Sisli / Istanbul

Proje Sahibi-Yatirim Ortaklig::
Yiiklenici-Mimari Tasarim: Dogan Tekeli -
Sami Sisa Mimarlik Ortaklig

Tamamlanma Tarihi: Nisan 2000

Arsa Biiyiikliigii: 23.000 m?

Toplam Konut Alani: : 45.500 m?

Toplam Sosyal Tesis Alani: 52.000 m?
alisveris merkezi ve 450 araclik otopark alani
Konut Sayisi: 193 daire

Konut Tipleri: 1+1, 2+1,3+1, 4+1

Konut Dagilimu:

Piyasada satista olan 2. El fiyatlaridir, pazarlik pay1 diistilmemistir:

1+1 stidyo daireler 102 m2 - 600.000 USD

1+1 normal daireler 121 m2 - 640.000 USD

2+1 normal daireler 140 mz - 700.000 USD - 780.000 USD

2+1 normal daire 150 m2 - 830.000 USD

4+1 normal daire 280 m? -- 1.225.000 USD - 1.700.000 USD

4+1 dubleks daireler 302 m2 - 1.350.000 USD - 1.600.000 USD

(Fiyatlar bogaz manzarasina paralel olarak degismektedir.)

m? Basina Ortalama Konut Fiyatlar: : 4.375 USD/m? - 6.071 USD/m?

Satis Alanina Dahil Olan Alanlar: Briit alan (satis alani)= Net Alan + Kat Ortak Alani

Genel Ozellikler: Metrocity; alisveris merkezi, ofis kulesi, sosyal tesisler ve residence dairelerin
icinde bulundugu 27 kath ti¢ kule olan Metrocity Millenium’dan olusmaktadir. Projede sosyal
hizmetler olarak; kisin kapali, yazin yar1 agik olarak kullanilabilen yiizme havuzu, tenis kortu ve
basketbol sahasi, squash, fitness center, sauna, solarium, yiriyiis yollari, bisiklet ve paten
parkuru, agachik oturma alanlar1 bulunmaktadir. Ayrica her daire otopark alaninda iki araglik
yere sahip olup, 1. Levent Metro Istasyonu’na direk baglantis1 mevcuttur. Bogaz manzaraldir.
Aidat: 588- 1.750 TL/ay arasinda degismektedir.

Teslim Sekli:

I¢ dekorasyonu tamamlanmis

Ankastre beyaz esyali
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Adi: POLAT TOWER RESIDENCE

Konum: Fulya / Istanbul

Proje Sahibi-Yatirim Ortakligi: Polat insaat
Yiiklenici-Mimari Tasarim: Polat Insaat
Tamamlanma Tarihi: Ocak 2002

Arsa Biiyiikliigii: 11.000 m?

Toplam Konut Alani: 72.000 m2 (Alisveris
merkezi + konut + otopark)

Toplam Sosyal Tesis Alani: 18.000 m?
alisveris merkezi, 3.000 m? SPA ve fitness
center ve 800 araclik otopark alani

Konut Sayisi: 396

Konut Tipleri: 1+1, 3+1

Konut Dagilimi: (1+1) stiidyo daireler 71 m? 264 adet ve (1+1) studyo daireler 81 m2 132 adet
Konut Fiyatlar::

Piyasada satista olan 2. El fiyatlaridir, pazarlik pay1 diistilmemistir:

1+1 daire 71 m2 - 285.000 USD - 365.000 USD

1+1 daire 81 m2 -285.000USD - 325.000 USD

2+1 daire 150 m2 - 800.000 USD

3+1 daire 223 m2 - 1.800.000 USD (Deniz Manzarali)

(Fiyatlar bogaz manzarasina paralel olarak degismektedir.)

m? Basina Ortalama Konut Fiyatlari: 3.518 - 8.072 USD/m?

Satis Alanina Dahil Olan Alanlar: Briit alan (satis alani)= Net Alan + Kat Ortak Alani

Genel Ozellikler: 42 kath kulenin 33 kat1 residence blogu olarak ayrilmistir. Projede sosyal alan
olarak; restoran, café-bar, kapal ylizme havuzu, sauna, sok havuzu, 37olarium, fitness center,
drugstore, kuafor, lostra, pastane, kuru temizleme ve 600 araglik otopark alani bulunmaktadir.
Ayrica proje kapsamindaki Towerside alisveris merkezinde ise 23 adet magaza hizmet
vermektedir. Bogaz manzaralidir.

Aidat: 400 - 850 TL (1+1 ve 2+1’ler icin)

Teslim Sekli:

I¢ dekorasyonu tamamlanmis

Ankastre beyaz esyali

Adi: SELENIUM CiTY

Konum: Etiler/Istanbul

Proje Sahibi-Yatirim Ortakligi: Ascioglu
Insaat

Yiiklenici-Mimari Tasarim: Ascioglu insaat -
Can Cinici

Tamamlanma Tarihi: Agustos 2009

Arsa Biiyiikliigii: 11.000 m?

Toplam Konut Alani: N/A

Toplam Sosyal Tesis Alani: N/A

Konut Sayisi: 73

Konut Tipleri: 3+1, 4+1 ve 6+1

Konut Dagilimi: 167 m? ile 303 m2arasinda degismektedir.
Konut Fiyatlar:

Piyasada satista olan 2. El fiyatlaridir, pazarlik pay1 diisiilmemistir:
3+1 daire 179 m?-950.000 USD
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6+1 bahge dubleksi 270 m?2
4+1 c¢at1 dubleksi 276 m2- 1.500.000 USD
4+1 cat1 dubleksi 303 m?

m? Basina Ortalama Konut Fiyatlari: 5.307- 5.434 USD/m? (KDV dahil degildir.)

Satis Projeksiyonu: %85’1 insaatinin baslamasindan sonra ilk 24 ay icinde satilmistir.

Satis Alanina Dahil Olan Alanlar: Briit alan (satis alan1)= Net Alan + Kat Ortak Alani

Genel Ozellikler: Selenium City, biri 5 kath 6 bloktan olusmaktadir. Daire basina yaklasik 4 m2
depo otopark ve spor tesisleri proje alanina dahildir.
Aidat: 800-1250 TL/ay

Teslim Sekli:
I¢ dekorasyonu tamamlanmis
Ankastre beyaz esyali

Adi: SELENIUM PANAROMA

Konum: Gayrettepe/Istanbul

Proje Sahibi-Yatirim Ortaklig:: Ascioglu
Insaat

Yiiklenici-Mimari Tasarim: Ascioglu Insaat -
Omer Camoglu

Tamamlanma Tarihi: Agustos 2009

Arsa Biiyiikliigii: 3.500 m?

Toplam Konut Alani: N/A

Toplam Sosyal Tesis Alani: N/A

Konut Sayisi: 82

Konut Tipleri: 1+1, 2+1, 4+1

Konut Fiyatlar::

Piyasada satista olan 2. El fiyatlaridir, pazarlik pay1 diistilmemistir:
1 oda + salon; briit 85 m2, - 450.000 USD - 490.000 USD

2 oda + salon; briit 150 m*- 550.000 USD - 1.060.000 USD

2 oda + salon; briit 169 m?- 675.000 USD

4 oda + salon; briit 476 m2 - 3.250.000 USD- 5.000.000 USD
(Fiyatlar bogaz manzarasina paralel olarak degismektedir.)

m? Basina Ortalama Konut Fiyatlari: 3.667 -10.504 USD (KDV dahil degildir.)

Satis Alanina Dahil Olan Alanlar: Briit alan (satis alan1)= Net Alan + Kat Ortak Alani

Genel Ozellikler: Her dairenin balkonlarinin yesillendirilmesinin yanisira proje alaninin yiizde
75'1 de yine yesil alanlara ayrilmistir. Proje kapsaminda, dairelere servis imkani sunabilecek
restoran, bar, kafeterya, business is center ve ortak hacimlerde miizik sistemi de yer almaktadir.
Kapali otoparkta, har daire icin 2 araclik yer ve misafir otoparki da bulunacak. Ayrica, her daire
4 m? biyiikliginde depolara sahiptir. Ayhk aidatin 950 TL/ay dolaylarinda oldugu
belirtilmektedir. Bogaz manzaralidir.

Aidat: 600-1100 TL/ay

Teslim Sekli:
I¢ dekorasyonu tamamlanmis
Ankastre beyaz esyali
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Adi: SELENIUM TWINS

Konum: Fulya/istanbul

Proje Sahibi-Yatirim Ortaklig:: Ascioglu
Insaat

Yiiklenici-Mimari Tasarim: Ascioglu insaat -
Dogan Tekeli

Tamamlanma Tarihi: Haziran 2005

Arsa Biiyiikliigii: N/A

Toplam Konut Alani: N/A

Toplam Sosyal Tesis Alani: - N/A

Konut Sayisi: 248

Konut Tipleri: 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 ve
Penthouse

Konut Dagilimi: 23 daire stiidyo (1+1) 95 m?, 46 daire (3+1) 235 m2 ve
55 daire (4+1) 330 m2

Konut Fiyatlar:

Piyasada satista olan 2. El fiyatlaridir, pazarlik pay1 diistilmemistir:
1 oda + salon; briit 95,00 m?, -450.000 USD - 850.000 USD

1 oda + salon; briit 120,00 m?, -600.000 USD

2 oda + salon; briit 167,00 m?,

3 oda + salon; briit 188,00 m?, - 1.050.000 USD

3 oda + salon; briit 196,00 m?,

4 oda + salon; briit 202,00 m?, - 745.000 USD

4 oda + salon; briit 210,00 m?, - 700.000 USD - 800.000 USD

3 oda + salon; briit 235,00 m?,- 1.300.000 - 1.700.000 USD

3 oda + salon; briit 245,00 m?,- 1.400.000

3 oda + salon; briit 250,00 m?,- 1.750.000 USD

3 oda + salon; briit 320,00 m?,

3 oda + salon, penthouse; briit 330,00 mz, - 2.400.000 - 3.500.000 USD
(Fiyatlar bogaz manzarasina paralel olarak degismektedir.)

m? Basina Ortalama Konut Fiyatlar:: 3.333 USD/ m2- 10.606 USD/m? (KDV dahil degildir.)

Satis Alanina Dahil Olan Alanlar: Briit alan (satis alan1)= Net Alan + Kat Ortak Alani

Genel Ozellikler: Selenium Residence, genis, rahat ve kontrollii ana giris holii, concierge ve
business center danisma, lobi ve bekleme alani, 150 araglik 6zel garaja kolay giris-cikis ve
konutlara garajdan direkt ulasim gibi 6zellikleri disinda agik ve kapali ylizme havuzu, cok
fonksiyonlu tenis kortu, basketbol ve voleybol sahasi, fitness salonu, business center, dairelere
servis sunabilen roof-bor. aerobik salonu, masaj odasy, yiiriiyiis ve dinlenme alanlari, ¢ocuk parki
gibi 6zelliklere sahiptir. Bogaz manzaralidir.

Aidat: 600- 1.350 TL/ay

Teslim Sekli:
I¢ dekorasyonu tamamlanmis
Ankastre beyaz esyali
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Adi: SUZER PLAZA RESIDENCE

Konum: Dolmabahge, Istanbul

Proje Sahibi-Yatirim Ortakligi: Stizer
Holding

Yiiklenici-Mimari Tasarim: Polat Insaat
Tamamlanma Tarihi: Nisan 2001

Arsa Biiyiikliigii: N/A

Toplam Konut Alani: N/A

Toplam Sosyal Tesis Alani: N/A

Konut Sayisi: 25

Konut Tipleri ve Fiyatlar::

Piyasada satista olan 2. el fiyatlaridir, pazarlik pay1 diistilmemistir:

1 oda + salon; briit 90 m?,

1 oda + salon; briit 102 m?,

1 oda + salon; briit 110 m?,-1.000.000 USD

1 oda + salon; briit 117 m?,-970.000 USD

1 oda + salon; briit 177 m?,

2 oda + salon; briit 222 m?- 1.500.000 USD - 2.300.000 USD

3 oda + salon; briit 340 m?,-3.800.000 USD

4 oda + salon; briit 360 m%,-3.000.000 USD

5 oda + salon; briit 550 m?,- 8.000.000 USD

(Fiyatlar bogaz manzarasina paralel olarak degismektedir.)

m? Basina Ortalama Konut Fiyatlari: 6.757 - 14.545 USD/m? (KDV dahil degildir.)

Satis Alanina Dahil Olan Alanlar: Briit alan (satis alani1)=Net Alan + Kat ortak alani

Genel Ozellikler: 34 kath kulenin sadece belli katlar1 residence blogu olarak ayrilmistir. Siizer
Plaza Ritz Carlton Otel olarak isletilmektedir. Residence dairelerde sunulan hizmetler olarak;
Oda servisi, kuru temizleme, agik-kapal yiizme havuzu, spor merkezi, masaj ve cilt bakimi, tiirk
hamami, buhar odasi ve sauna bulunmaktadir.

Aidatlar: 875 -2.500 TL arasinda degismektedir. Bogaz manzaralidir.

Teslim SekKli :

I¢ dekorasyonu tamamlanmis

Ankastre beyaz esyali

Ad1: SWISS OTEL RESIDENCE

Konum: Macka, Istanbul

Proje Sahibi-Yatirnm Ortakligi: Anadolu
Japan Turizm A.S.

Yiiklenici-Mimari Tasarim: N/A
Tamamlanma Tarihi: 1991

Arsa Biiyiikliigii: 65.000 m?

Toplam Konut Alani: 85.000 m? (Konut+
Otel)

Toplam Sosyal Tesis Alani: N/A

Konut Sayisi: 74

Konut Tipleri:

1 oda + salon; briit 64,00 m?
1 oda + salon; briit 72,00 m?
1 oda + salon; briit 87,00 m?
2 oda + salon; briit 100,00 m?
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2 oda + salon; briit 110,00 m?

2 oda + salon; briit 164,00 m?

Konut Fiyatlari:

Proje renovasyondadir ve dairelerin satis alternatifi bulunmamaktadir. Sadece kisa ve uzun
stireli kiralamalar yapilabilmektedir. 2010 y1l icerisinde hizmete acilmasi planlanmaktadir.

m? Basina Ortalama Konut Fiyatlar:: N/A

Satis Alanina Dahil Olan Alanlar: N/A

Genel Ozellikler: Rezidans Lounge'da sunulan hizmetler olarak; ticretsiz kontinental kahvalti,
24 saat glvenlik hizmeti, ginliik temizlik hizmeti, tiim ihtiyaclar icin 6zel olarak tahsis edilmis
danisma servisi, direkt telefon ve mesaj servisi, 50 uydu kanalina sahip TV ve radyo, 6zel
camasirhane, kuru temizleme servisi, 24 saat saglik hizmeti, saglik kulubii hizmetlerinden
licretsiz faydalanma. Bogaz manzaralidir.

Adu: SISLi PLAZA |

Konum: Sisli/Istanbul

Proje Sahibi-Yatirim Ortakligi: Yap1 Merkezi
Insaat ve Sanayi A.S

Yiiklenici-Mimari Tasarim: N/A
Tamamlanma Tarihi: Aralik 2006

Arsa Biiyiikliigii: 15.500 m?

Toplam Konut Alani: 42 kath 147 dairelik
yaklasik 31.000 m? insaat alanina sahip B
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Blok, 9 kath 32 dairelik yaklasik 7.000 m? -

insaat alanina sahip C Blok -+ = E E
Toplam Sosyal Tesis Alani: 4.000 m? - - at
Konut Sayisi: 179 EE E . E

Konut Tipleri ve Fiyatlar::

Piyasada satista olan 2. El fiyatlaridir, pazarlik pay1 diistilmemistir:

1 oda + salon; briit 113,00 m?- 430.000 USD

1 oda + salon; briit 135,00 m?- 750.000 USD

2 oda + salon; briit 152,00 m?- 750.000 USD - 925.000 USD

3 oda + salon; briit 239,00 m?- 1.050.000 USD - 2.350.000 USD

4 oda + salon; briit 325,00 m2 - 2.000.000 USD

5 oda + salon; brit 400,00 m? - 2.000.000 USD

m? Basina Ortalama Konut Fiyatlari: 3.805 - 9.833 USD/m?2 (KDV dahil degildir.)

Satis Alanina Dahil Olan Alanlar: Briit alan (satis alan1)= Net Alan + Kat Ortak Alani

Genel Ozellikler: Havalandirma, intercom ve deprem  sensoOrlii  asansorler,
her daire i¢in kapali otopark, depo kapali otoparktan dairelere dogrudan ulasim, konut i¢lerinde,
ortak alanlarda ve asansorlerde kesintisiz enerji saglayan jenerator, sosyal ve kiiltiirel agidan en
gorkemli bolgesi 151k ve su oyunlariyla peyzaji tamamlanmis i¢ bahge acik yiizme havuzu parti,
piknik ve barbekii diizenlemeleriyiirtime ve kosu parkuru kres, etiit odasi ve ¢ocuk oyun bahgesi
ile cocuk Kkliibii fitness salonu, kondisyon havuzlari, masaj odasi, sauna, squash, ping pongdavet
ve toplanti salonlar1 bar, lounge, bilardo odasi bilgisayar, internet, faks, yazici, fotokopi donanimi
ile sekreterya hizmeti resepsiyon ve konsiyerj hizmetleri bekleme salonu, posta odasi, kafe, mini
market gibi sosyal olanaklar saglanmaktadir. Bogaz manzaralidir.

Teslim Sekli:

I¢ dekorasyonu tamamlanmis

Ankastre beyaz esyali
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Adi: TERRACE FULYA

Konum: Fulya / Istanbul

Proje Sahibi-Yatirim Ortakligi: inanlar insaat
Yiiklenici-Mimari Tasarim: inanlar insaat -
Adnan Kazmaoglu

Tamamlanma Tarihi: Temmuz 2008

Arsa Biiyiikliigii: 83.000 m?

Toplam Konut Alani: N/A

Toplam Sosyal Tesis Alani: 18.000 m?
alisveris merkezi, 3.000 m? SPA ve fitness
center ve 800 araclik otopark alani

Konut Sayisi: 257 =3
Konut Tipleri: 1+1,2+1,3+1, 4+1
Konut Dagilimi: 58 m? ile 350 m2arasinda degismektedir.

Konut Tipleri ve Fiyatlar::

Piyasada satista olan 2. El fiyatlaridir, pazarlik pay1 diistilmemistir:

1 oda + salon; briit 58,00 m?- 385.000 USD

1 oda + salon; briit 60,00 m?,- 310.000 USD

1 oda + salon; briit 72,00 m?,- -300.000 USD- 340.000 USD

1 oda + salon; briit 76,00 m?- 350.000 USD

1 oda + salon; briit 84,00 m?- 425.000 USD - 450.000 USD

2 oda + salon; briit 107,00 m?,- 550.000 - 580.000 USD

2 oda + salon; brit 120 m?, - 625.000 USD

2 oda + salon; brit 140,00 m?, - 750.000 USD

2 oda + salon; brit 147,00 m?, - 700.000 USD

3 oda + salon; briit 155,00 m?,- 620.000 USD- 730.000 USD

3 oda + salon; briit 160,00 m?- 1.000.000 USD

3 oda + salon; briit 195,00 m?,- 750.000 USD

4 oda + salon; briit 312,00 m?,- 1.300.000 USD

5 oda + salon; briit 350,00 m?- 2.000.000 USD

(Fiyatlar bogaz manzarasi ve dairelerin birbirine bakan arka binalarda olma 6zelligine gore
degismektedir)

m? Basina Konut Fiyatlari: 4.167 USD/m?- 6.638 USD/m? (KDV dahil degildir.)

Satis Alanina Dahil Olan Alanlar: Briit alan (satis alani)= Net Alan + Kat Ortak Alani

Genel Ozellikler: Terrace Fulya, biri 16 digeri 17 kath Center Bloklarindan ve 5 adet sekizer
kath Life Bloklarindan olusmaktadir. Havuz, squash, buhar odasi, fitness center, ¢cocuk oyun
alani, kuru temizleme, kuafor, restoran ve cafe, masa tenisi, bilardo, mini golf ve hobi odas;,
projenin sosyal tesislerini olusturmaktadir. Rezidanslarda aidat 7,7 TL/m2/ay oldugu
6grenilmistir. Bogaz manzaralidir.

Teslim Sekli:

I¢ dekorasyonu tamamlanmis

Ankastre beyaz esyali
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Adi: TAKSIM TEKFEN RESIDENCE ‘

Konum: Taksim/ Istanbul

Proje Sahibi-Yatirim Ortakligi: Tekfen Grup
AS

Yiiklenici-Mimari Tasarim: N/A
Tamamlanma Tarihi: 2005

Arsa Biiyiikliigii: 7.200 m?

Toplam Konut Alani: N/A

Toplam Sosyal Tesis Alani: N/A

Konut Sayisi: 59 adet daire (Bosphorus-
Pasteur ve Park seklinde 3 farkli tip)

Konut Tipleri:

Bosphorus (265-460 m?)

5 adet, 2 yatak odali daire

15 adet, 3 yatak odali daire

12 adet, 3 yatak odali ve hizmet odali daire

2 adet, 3 yatak odali dubleks daire

2 adet, 3 yatak odali ve hizmet odali dubleks daire

2 adet, 4 yatak odali ve hizmet odali daire

Pasteur (342 m?2 ve 730 m?)

8 adet, 3 yatak odali daire

1 adet Penthouse ad1 verilen 170 m?’lik iki terasi olan 730 m2 biiytikliigiinde bir kral dairesi
Park (165-300 m?)

7 adet, 2 yatak odali daire

3 adet, 3 yatak odali dubleks daire

1 adet, 2 yatak odali ¢at1 dubleks daire

1 adet 3 yatak odali dubleks daire

Kiralama Fiyatlar:

280- 300 m2 alanli residence daireler 5.000 - 8.000 USD/ay

m? Basina Ortalama Konut Fiyatlari: 17,8 -26,6 USD/m?/ay (kira)

Satis Alanina Dahil Olan Alanlar: Briit alan (satis alan1)= Net Alan + Kat Ortak Alani+ Balkon
Genel Ozellikler: Kapali havuzu, kapali otopark, vale servisi, fitness, launge, bahce-barbekii

Adi: ANTHILL RESIDENCE

Konum: Sisli, istanbul

Proje Sahibi-Yatirnm Ortakligi: Ant Yap:
Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti.

Yiiklenici-Mimari Tasarim: Ant Yapi Sanayi
ve Ticaret Ltd. Sti.

Tamamlanma Tarihi: 30 Agustos 2010

Arsa Biiyiikligii: 25.000 m?

Toplam Konut Alani: 90.000 m2

Toplam Sosyal Tesis Alani: 50.000 m?
alisveris merkezi, sosyal tesis ve spor
kompleksi

Konut Sayisi: ~804 daire (54 kath iki blok
lizerinde)

Konut Tipleri:

1 oda + salon; briit 86,00 m?* - 95,00 m? araliginda 4 tip
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2 oda + salon; briit 96,00 m? - 121,00 m? araliginda 14 tip

3 oda + salon; briit 182,00 m? - 195,00 m2 araliginda 2 tip

4 oda + salon; briit 207,00 m? - 220,00 m2 araliginda 3 tip

40. kattan sonra 4+1 ve Ustii daireler kat olarak satilmaktadir.
Piyasada satista olan 2. El fiyatlaridir, pazarlik pay1 diisiilmemistir:
1 oda + salon; briit 86 m?,- 360.000 - 400.000 USD

1 oda + salon; briit 86 m?- 330.000 - 375.000 USD

2 oda + salon; briit 96 m?,- 370.000 USD - 480.000 USD

1 oda + salon; briit 100 m?,- 395.000 USD

2 oda + salon; briit 102 m2, - 420.000 USD

2 oda + salon; briit 110,00 m?, - 620.000 USD

2 oda + salon; briit 112,00 mz, - 380.000 - 650.000 USD

2 oda + salon; briit 118,00 m?, - 475.000 USD

2 oda + salon; briit 122,00 m2, - 450.000 - 610.000 USD
(Fiyatlar bogaz manzarasina paralel olarak degismektedir.)

m? Basina Ortalama Konut Fiyatlari: 3.392-5.636 USD/m? (KDV dahil degildir.)

Satis Projeksiyonu: Mayis 2010 itibari ile dairelerin %65’i satilmistir.

Satis Alanina Dahil Olan Alanlar: Briit alan (satis alan1)= Net Alan + Kat Ortak Alan1 + Teras
veya Balkon

Genel Ozellikler: Anthill 54 kath 2 bloktan olusmaktadir. Bomonti'de insa edilen projede
konutlarin disinda 50.000 m?2 alisveris merkezi ve 80.000 m? kapali otopark alami yer
almaktadir. Ayrica sosyal tesis ve spor kompleksi olacak olan projede sosyal; cocuk oyun alani,
basketbol ve tenis sahasi, mini golf alani, SPA & fitness center, squash, sauna, buhar odasi, Tirk
hamami, bilardo, cafe, acik ve kapali ylizme havuzu bulunmaktadir. 1+1 ve 2+1 dairelere 1
araclik, 3+1 ve 4+1 dairelere 2 aracglik kapali otopark yeri verilmektedir. Ayrica her daire sahibi
icin daire biuiylikliigiine gore degisen depo alani ayrilmistir. Projenin sundugu hizmetler olarak;
karsilama, housekeeping, valet parking, resepsiyon ve concierge, catering, uyandirma servisi,
limuzin/araba kiralama, mesaj ve telefon servisi, her tiirlii rezervasyon, 6zel ekmek servisi,
bebek bakimi, aligsveris yardimcisi, gazete servisi, kurye, evcil hayvan bakimi, oda servisi,
garson/ascl kiralama, kisisel giivenlik ve koruma hizmeti bulunmaktadir. Bogaz manzaralidir.

Teslim Sekli:
I¢ dekorasyonu tamamlanmis
Ankastre beyaz esyali

Adi: LOFT BAHCE

Konum: Levent / istanbul

Proje Sahibi-Yatirim Ortakligi: Akfen
Gayrimenkul Yatirim Ortaklig: ve Yildiz
Holding

Yiiklenici-Mimari Tasarim: Saglam insaat -
Tabanlioglu Mimarlik

Tamamlanma Tarihi: 2010 Mart

Arsa Biyiikliigii: 1.759 m?

Toplam Konut Alani: N/A

Toplam Sosyal Tesis Alani: N/A

Konut Sayisi: 82 konut (Tek blok)

Konut Tipleri:
Biiytikliikleri brut 100 m? -215 m? arasinda degisen 1+1 ve 2+1 planli, 16 farkh secenek
bulunuyor.

Konut Tipleri ve Fiyatlart:
1 oda + salon - briit; 100 m?- 500.000 - 900.000 USD
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2 oda + salon - brit; 140 m2 - 750.000 USD ( 10. Katta)

1 oda + salon - briit; 150 m2- 1.000.000 USD

2 oda + salon - briit; 210 m?

m? Basina Ortalama Konut Fiyatlari: 5.000-9.000 USD/m? (KDV dahil degildir.)

Satis Alanina Dahil Olan Alanlar: Briit alan (satis alani)= Net Alan + Kat Ortak Alan1 + Kat
bahgeleri

Genel Ozellikler: 24 saat kamerah giivenlik, havalandirma, 1sitma ve sogutma sistemi ve her
daire icin 1 adet otopark yeri ve 3 m ? depo alani, toplant1 salonlari, fitness salonu ve spa
merkezi, havuz mevcut. Her dairede 25 -50 m? arasinda teraslar mevcut.

Aidat: 800- 1.500 TL/ay

Teslim Sekli:

I¢ dekorasyonu tamamlanmis

Ankastre beyaz esyali

e Ingaati veya Satis1 Devam Eden Projeler

Adi: BEBEKOY RESIiDENCE

Konum: Bebek, istanbul

Proje Sahibi-Yatirnm Ortakligi: Bebek
Turizm A.S.

Yiiklenici-Mimari Tasarim: N/A
Tamamlanma Tarihi: N/A

Arsa Biiyiikliigii: 63.000 m?

Toplam Konut Alani: 9.650 m2 (8.100 m?’si
bitme asamasinda)

Toplam Sosyal Tesis Alani: 4.000 m?

Konut Sayisi: 63

Konut Tipleri:

60- 455 m? arasinda degisen Uniteler.

Konut Fiyatlar1: Projenin bitmesinden sonra satiglara baslanacagindan, net bir bilgi
verilememektedir.

m? Basina Ortalama Konut Fiyatlar:: 1 ila 49 yilligina kiralama fiyatlari; 8.000-17.000 USD/m?
arasinda olacagl tahmin edilmektedir. Ayrica proje bittikten sonra Istanbul’daki en yiiksek
residence m2 birim fiyatlarindan birine ulasacagi tahmin edilmektedir.

Satis Alanina Dahil Olan Alanlar: N/A

Genel Ozellikler: Bebekdy Residence arazisinin, Etiler Hareket Sitesi tarafinda kalan girisindeki
kompleks ise MARS Grubu kiralamis olup, bu alan sosyal tesis ve restoran olarak kullanilacaktir.
Spor alanlar1 ve restoran 4.000 m?’ye yayilacak. Bu alanin sadece 500 m?’si kapali alan olacak,
geri kalan 3.500 m?sinde ylizme havuzu, tenis kortu gibi hizmetler verilecektir. Bogaz
manzaraldir.

Adi: ELYSiUM SUITS

Konum: Taksim, Istanbul

Proje Sahibi-Yatirim Ortakhigi: Ofton Insaat
Yiiklenici-Mimari Tasarim: Ofton Insaat- Ali
Esad Goksel

Tamamlanma Tarihi: 2011ilk ceyregi

Arsa Biyiiklugii: 1.400

Toplam Konut Alani: 15.700 m?
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Toplam Sosyal Tesis Alani: 1.800 m?
restoran, 1.600 m? sosyal tesis ve 4.164 m?2
otopark alani

Konut Sayisi: 21 kath kule iizerine insa
edilmekte olan, 140 adet 6zel suit.

Konut Tipleri:

Dairelerin tamami 1+1 dubleks, ancak birlestirilerek 2+1 olusturulabiliyor.

1 oda + salon; briit 100,00 m? - 640.000 USD - 850.000 USD

1 oda + salon; briit 180,00 m?- 1.500.000 USD

(KDV dahil degildir.)

m? Basina Ortalama Konut Fiyatlari: 6.900 - 8.500 USD/m? (KDV dahil degildir.)

Satis Projeksiyonu: %25'i insaatin baslamasindan sonra ilk 4 ay icinde satilmistir.

Satis Alanina Dahil Olan Alanlar: Briit alan (satis alani)= Net Alan + Kat Ortak Alani+ Balkon
Genel Ozellikler: Kapali otopark, 24 saat giivenlik, spor salonu, SPA merkezi, kapali havuz, vale
ve oda servisi, 5 yi1ldizli otel hizmeti sunulmaktadir. Bogaz manzaralidir.

Teslim Sekli:
I¢ dekorasyonu tamamlanmis
Ankastre beyaz egyali

Adi: ERIA LEVENT |

Konum: Levent/Istanbul

Proje Sahibi-Yatirim Ortaklig:: Eria
Partners- Pramerica

Yiiklenici-Mimari Tasarim: Foster&Partners
Mimarlik

Tamamlanma Tarihi: 2013’iin ilk ¢ceyregi
Arsa Biiyiikliigii: 10.630 m?

Toplam Konut Alani: 47.000 m2

Toplam Sosyal Tesis Alani: 3.840 m?

Konut Sayisi: 217 rezidans

Konut Tipleri:

146- 693 m? arasinda degisen, 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 planly, 11 tip rezidans

m? Basina Ortalama Konut Fiyatlar1: Heniiz satisa gckmamistir; ortalama birim fiyatin 8.000
USD/m?2 olacagi tahmin edilmektedir.

Satis Alanina Dahil Olan Alanlar: N/A

Genel Ozellikler: Rezidans, ofis ve ticari kullanima sahip olacak projede, spa ve fitness salonu
yer alacaktir.

Adu: L'iST ISTINYE SUITS

Konum: istinye/Sariyer/Istanbul

Proje Sahibi-Yatirim Ortakligi: Krea
Gayrimenkul-Armani/Casa
Yiiklenici-Mimari Tasarim: Bref stinye
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Gayrimenkul

Tamamlanma Tarihi: 2011 basi
Arsa Biiyiikliigii: 28.000 m?

Toplam Konut Alani: 58.000 m2
Toplam Sosyal Tesis Alani: 1.500 m?2
Konut Sayisi: 14 blokta 150 suits
Konut Tipleri:

131-383 m? arasinda 2+1, 3+1, 4+1 ve 5+1 plan tipinde olmak iizere suitler

m? Basina Ortalama Konut Fiyatlari: 4.748 USD- 7.000 USD araliginda

Satis Alanina Dahil Olan Alanlar: N/A

Genel Ozellikler: Kapali ylizme havuzu, SPA, fitness salonu ve rezidans hizmetleri mevcut.

Teslim Sekli: N/A

Adi: MACKA RESIDENCE INTERIOR ‘

Konum: Macka/Besiktas/istanbul

Proje Sahibi-Yatirim Ortakligi: Astas-
Armani/Casa

Yiiklenici-Mimari Tasarim: Dis mimari-Sinan
Kafadar

Tamamlanma Tarihi: 2012 basi

Arsa Biiyiikliigii: 7.000 m?

Toplam Konut Alani: N/A

Toplam Sosyal Tesis Alani: N/A

Konut Sayisi: 3 blokta 170 rezidans

Konut Tipleri:
70-77-135-141-202-232-435-500 m?

alanl;, 1+1, 2+1, 3+1, penthouse plan tipinde olmak tlizere 10 tip daire

m? Basina Ortalama Konut Fiyatlar1: 10.000 USD- 16.000 USD araliginda

Satis Alanina Dahil Olan Alanlar: N/A

Genel Ozellikler: 3 ylzme havuzu, SPA, finess salonu ve rezidans hizmetleri mevcut. Bogaz
manzaralidir.

Teslim Sekli: Stiidyo daireler Armani/Casa marka mobilyali olarak teslim edilecek.

Adi: MIDDLEIST

Konum: Okmeydani, istanbul

Proje Sahibi-Yatirnm Ortakligi: Ortadogu
Ticaret A.S. Insaat Sanayi ve

Yiiklenici-Mimari Tasarim: Ortadogu insaat
Ticaret A.S. Sanayi ve

Tamamlanma Tarihi: Aralik 2010

Arsa Biiyiikliigii: 9.784 m?

Toplam Konut Alani: 21.500 m?

Toplam Sosyal Tesis Alan1: 600 m2 magaza,
cocuk kresi, spor alanlari, fitness ve giizellik
salonlari, acik ve kapali ylizme havuzlar ve
368 araclik otopark alani

Konut Sayisi: 182
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Konut Tipleri ve Fiyatlar::

2 oda + salon; briit 126,14 m?,- 580.000 - 700.000 TL

3 oda + salon; briit 143,75 m? - briit 150,10 m2,- 680.000 - 830.000 TL
3 oda + salon; briit 150,10 m?,-

3 oda + 2 salon; brit 187,9 m?;

4 oda + salon; briit 181,36 m?;

4 oda + 2 salon; briit 211,86 m?;

4 oda + 2 salon; briit 216,45 m?

(KDV dahildir.)

m? Basina Ortalama Konut Fiyatlari: 4.530 - 5.549 TL /m? (KDV dahildir.)

Satis Projeksiyonu: 2010 Ekim ay1 itibari ile dairelerin %80’si satilmistir.

Satis Alanina Dahil Olan Alanlar: Briit alan (satis alan1)= Net Alan + Kat Ortak Alani

Genel Ozellikler: Middleist projesi, 9 kath B ve D blok, 14 katli A ve C blok olmak iizere toplam 4
bloktan olugsmaktadir. Piyale Pasa Bulvari tizerinde konumlanmis projede sosyal alan olarak
magaza, cocuk kresi, spor alanlari, fitness ve giizellik salonlari, a¢ik ve kapali ylizme havuzlari yer
almaktadir. Ayrica her daireye 2 araglik otopark alani verilmektedir.

Mayis 2010 itibari ile bir blokta oturum baslamistir.

Teslim Sekli:
I¢ dekorasyonu tamamlanmis
Ankastre beyaz esyali

Adi: ONE&ORTAKOY

Konum: Ortakdy/istanbul

Proje Sahibi-Yatirim Ortakligi: Dogu Insaat

Yiiklenici-Mimari Tasarim: Dogu insaat-
Gokhan AVCIOGLU

Tamamlanma Tarihi: 2010

Arsa Biiyiikliigii: N/A

Toplam Konut Alani: 60.000 m2

Toplam Sosyal Tesis Alani: Teras katta 2.600
m2toplam yesil alan1 ve acik havuz yapilmasi
planlanmaktadir.

Konut Sayisi: 98

Konut Tipleri: 1+1, 2+1 ve 3+1

Konut Dagilimi: Daireler 32 farkl tipte olup toplam 0 m? arasinda degismektedir.

m? Basina Ortalama Konut Fiyatlar1: N/A

Satis Alanina Dahil Olan Alanlar: Briit alan (satis alan1)= Net Alan + Kat Ortak Alani

Genel Ozellikler: Girisinde bir lobinin yer alacagi One&Ortakdy’de lobinin altina spor merkezi
ile kapali yiizme havuzu da yapilacak. Dogu Insaat'in One&Ortakdy projesinin éniinde alisveris
merkezi ya da ofislerin bulundugu bir baska blok daha insa edilecek. iki kullanim alanindan
hangisi olacaglr konusunda heniiz karar verilmeyen projenin bu béliimiinde, restoranlar ve
kafeler de bulunacak. Dairelerin metrekare fiyatlarinin 5 bin dolar oldugu projede, en {ist kattaki
dairelerin deniz manzarasi bulunmaktadir.
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Adi: SAPPHIRE

Konum: Levent / Istanbul

Proje Sahibi-Yatirim Ortaklig:: Kiler GYO
Yiiklenici-Mimari Tasarim: Tabanlioglu
Mimarhk

Tamamlanma Tarihi: Subat 2011

Arsa Biiyiikliigii: 11.602 m?

Toplam Konut Alani: 40.658 m?

Toplam Sosyal Tesis Alani: 6.446 m?
Konut Sayisi: 211

Konut Tipleri: 1+1, 2+1, 3+1, 4+1, 5+1
Konut Dagilimi: Rezidans boliimleri 120 m? ile 550 m? arasinda degismektedir.

Konut Tipleri ve Fiyatlar::

1 oda + salon; net 98 m2 briit 120 m2- 1.150.000 USD

2 oda + salon; net 162 m2 briit 200 m2 - 1.900.000 USD - 1.950.000 USD

3 oda + salon; net 162 m2 briit 200 m?2

2 oda + salon; net 211 m2 briit 255 m? - 2.800.000 USD

2 oda + salon; net 225 m2 brit 400 m2-

3 oda + salon; net 220 m2 briit 400 m2- 3.600.000 USD (bahceli) ( 40 kat ve listii)

2 oda + salon; net 219 m2 briit 400 m?

3 oda + salon; net 260 m? briit 320 m?

5 oda + salon; net 480 m2 briit 750 m2- 7.500.000 USD

(Daire fiyatlar1 cephe, manzara ve bahge biiytikliklerine gore degisiklik gostermektedir.)

(KDV Dahil Degildir.)

m? Basina Ortalama Konut Fiyatlar::

3.330-9.200 USD/m?2 (2007 y1l1)

5.750 USD/m2 - 11.667 USD/m?2 (2008 y1h)

9.802 USD/m2 (2010 yih)

(Fiyatlar bogaz manzarasina paralel olarak degismektedir.)

Satis Alanina Dahil Olan Alanlar: Briit alan (satis alani1)= Net Alan + Kat Ortak Alani +Kat
Bahgesi + I¢ Bahceler + iklimlendirme Alan

Genel Ozellikler: Proje kapsaminda 150 m? yiizme havuzu, SPA, bodrumda 4 kat alisveris alani,
6 katli otopark,sauna, fitness, cardio ve gym alani, masaj odalari, 1100 m? golf alani, 34.000 m?2
alisveris merkezi, her li¢ katta bir kat bahceleri, depolama hizmetleri yer almaktadir. Daireler
icerisinde kiitiiphaneler, hobi odalari, yardimci odalar1 ve multimedya odalar1 bulunmaktadir.
Bogaz manzarahdir.

Teslim SekKli:

I¢ dekorasyonu tamamlanmis

Ankastre beyaz egyali

Adi: TRUMP TOWERS |

Konum: Sisli / Istanbul

Proje Sahibi-Yatirim Ortakligi: Dogan
Holding & Trump Organization & Yesil Insaat
Yiiklenici-Mimari Tasarim: Yesil insaat &
Brigitte Weber Mimarlik

Tamamlanma Tarihi: Subat 2011

Arsa Biiyiikliigii: 23.370 m?

Toplam Konut Alani: 65.000 m?

Toplam Sosyal Tesis Alani: 75.000 m?
alisveris merkezi Ve 2.800 araclik kapali
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otopark alani

Konut Sayisi ve Alami: 206 daire 65.000 m?
Konut Tipleri: 70 m? - 450 m? arasinda
degisen daireler

Konut Dagilimi: N/A

Konut Tipleri ve Fiyatlar:
Satis ofisinden alinan bilgiye gére;
1+1, 2+1 ve 3+1 daire tiplerinin fiyatlar1 7.000-9.000 USD araligindadir.

Piyasada satista olan 2.el fiyatlari asagidaki gibidir:

1 oda + salon; briit 102 m2-548.000 USD

1 oda + salon; briit 118 m2- 560.000 USD - 940.000 USD

2 oda + salon; briit 167 m2- 220 m? - 1.000.000 USD - 2.000.000 USD

3 oda + salon; briit 220m?2- 278 m2 - 2.000.000 USD- 2.700.000 USD

4 oda+ salon; briit 400 m? (400 m? teras1 mevcut) - 4.500.000 USD

(Fiyatlar bogaz manzarasina paralel olarak degismektedir.)

m? Basina Ortalama Konut Fiyatlar1: 5.372 USD/m2- 11.250 USD/m? (KDV dahil degildir.)
Satis Alanina Dahil Olan Alanlar: Briit alan (satig alani1)= Net Alan + Kat Ortak Alani

Genel Ozellikler: Mecidiyekdy Transfer Merkezi, 35 kath 2 kuleden olusmaktadir. Aligveris
merkezi 4 kath olup sliper market, cesitli magazalar, sinema salonlari, giizellik merkezleri, fitness
salonu, restaurantlar ve cafelerden olusmaktadir. Ayrica 2.800 arag¢ kapasiteli otopark alani 6
kathdir. Kulelerden biri likks residence digeri ise A+ ofis olarak planlanmaktadir. Projenin
mimarisinin diger projelerden ¢ok farkli oldugu gortlmektedir. Projede rezidans basina genel
giderin 5-6 USD/mZ2/ay olacagi 6ngoriilmektedir. Bogaz manzaraldir.

Teslim Sekli:

I¢ dekorasyonu tamamlanmis

Ankastre beyaz esyali

*Trump Tower satis ofisinden alinan bilgiye gore, Trump Tower’da yer alan ofis blogunun hentiz
satisa ¢cikmadigi, ancak ofislerin birim satis fiyatlarinin 5.000 USD/m?den baslayacagi beyan
edilmistir.

Adr: ULUS SAVOY KONUTLARI |

Konum: Ulus / istanbul

Proje Sahibi-Yatirim Ortakligi: Carmikli Holding-
Saruhan Holding

Yiiklenici-Mimari Tasarim: Bahadir insaat /
Emre Arolat Architects

Tamamlanma Tarihi: 2012

Arsa Biiyiikliigii: 70.000 m?

Toplam Konut Alani: N/A

Toplam Sosyal Tesis Alani: N/A

Konut Sayisi: 26 blokta, 17 tipte 304 daire

Konut Tipleri ve Fiyatlari

2 oda + salon; briit 110 m?; 650.000 USD -850.000 USD

3 oda + salon; briit 160 m2-215 m?; 890.000 USD -1.700.000 USD

4,5 oda + salon; briit 245 m2-1.500.000 USD -1.900.000 USD

5 oda + salon; briit 195 m2-350 m2; 1.295.000 USD -2.975.000 USD

(KDV haric)

m? Basina Ortalama Konut Fiyatlari: 5.562 USD/m? - 8.500 USD/m? (KDV haric)
Satis Alanina Dahil Olan Alanlar: Briit alan (satis alani1)= Net Alan + Kat Ortak Alani
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Genel Ozellikler: Agik-kapal yiizme havuzu, squash ve basketbol sahalar, fitness salonu, ¢ocuk
parki, yiiriiyiis yollar: ve glivenlik mevcut. Baz1 dairelerde kisith deniz manzarasi vardir.

Teslim SekKli:

I¢ dekorasyonu tamamlanmis

HARITA: “SISLI-MASLAK-FULYA,TESVIKIYE “BOLGESINDE YER ALAN REZIDANS,
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Taksim - Levent -Sariyer Hattindaki Liiks Konut ve Rezidans Projeleri Kiyaslama Tablosu

22.557
Satis Fiyat1* Konut Briit  Birim Satis Fiyat1
(USD) Alanlar1 (m2) (USD/m2)
ArsaAlam  Toplam Konut Konut
(m2) Alam (m2) Sayis1 Konut Tipleri
Mevcut Projeler **
Akmerkez Etiler 22.557 N/A 81 [1+1,2+1,3+1,4+1 1.000.000| 3.200.000 90| 303] 7916 | 12.778
Bellevue Residence Levent 7.000 56.000 64 [2+1,3+1,4+1,5+1,6+1 1.200.000| 4.200.000 167 807 4.724 13.815
Elysium Cool Kurtulus 7.100 N/A 210 |1+1,2+1,3+1,4+1, 160.000 440.000 61 231| 1.688 2.670
Elysium Residence Sisli 4.600 N/A 202 |1+1,2+1,3+1 200.000( 800.000 50| 280] 2.560 4909
Elit Residence Sisli 4.500 15.000 61 |2+1,3+1,4+1,5+1,6+1 675.000( 3.250.000 170] 520 3971 8.571
2+1,3+1,4+1,5+1,7+1,
Istinye Park Residence |istinye 130.000 190.000 400 [8+1 750.000( 3.000.000 75| 550| 4300 8.200
Kempinski Residence
Astoria Esentepe 11.000 19.700 129 |1+1,2+1,3+1 7.000.000{ 3.750.000 106| 350| 5814 | 11.646
Kanyon Levent 29.903 33.000 179 |1+1,2+1,3+1,4+1 590.000( 1.750.000 82| 235| 5.000 | 10.695
Levent Loft Levent 3.900 N/A 144 [1+1,2+1,3+1 460.000| 1.600.000 105 215| 4.381 7.805
Mashattan Maslak 140.000 235.000 1.800 |1+1,2+1,3+1,4+1,5+1 315.000( 2.800.000 85| 350| 2.764 6.000
Maya Residence Etiler 30.000 80.000 280 |1+1,2+1,4+1,5+1 600.000( 6.000.000 72| 600] 5.500 9.700
Metrocity Millenium
Residence Sisli 23.000 23.000 193 |1+1,2+1,3+1,4+1 600.000( 1.600.000 102| 302| 4375 6.071
Polat Towers (AVM+Konut+0t
Residence Fulya 11.000 opark) 396 |1+1,2+1,3+1 285.000( 1.800.000 71| 223] 3518 8.072
Selenium City Etiler 11.000 N/A 73 |3+1,4+1,6+1 950.000| 1.500.000 179] 303]| 5.307 5434
Sellenium Panaroma _|Gayrettepe 3.500 N/A 82  |1+1,2+1,4+1 450.000| 5.000.000 85 476| 3.677 | 10.504
Selenium Twins Fulya N/A N/A 248 |1+1,2+1,3+1,4+1,5+1 450.000| 3.500.000 95| 330| 3333 | 10.606
Stizer Plaza Dolmabahce N/A N/A 25 [1+1,2+1,3+1,4+1,5+1 1.000.000| 8.000.000 90 550| 6.757 14.545
85.000
Swiss Otel Residence  [Macka 65.000 [(Residence+Otel) | 74 |1+1,2+1 tadilatta 64 164 | tadilatta
Sisli Plaza Sisli 15.500 38.000 179 |1+1,2+1,3+1,4+1 430.000 2.350.000| 113]| 400 3.805 9.833
Terrace Fulya Fulya 83.000 N/A 257 [1+1,2+1,3+1,4+1 385.000] 2.000.000 58] 350[ 3947 | 6.638
Taksim Tekfen Taksim 7.200 N/A 59 |2+1,3+1,4+1 N/A 165| 730 N/A
Loft Bahge Levent 1.759 30.000 82 |1+1,2+1,3+1 525.000| 1.100.000 100) 210| 5.000 | 9.000
Anthill Sisli 25.000 90.000 800 |1+1,2+1,3+1,4+1 360.000 620.000 86 122| 3.392 | 5.636
S veya Satis1 Devam Eden Projeler
1ile 49 yil arasinda
kiralanacaktir.
Fiyatlarin 8.000
USD/mz2ile 17.000
USD/m2 arasinda
Bebekdy Residence Bebek 63.000 9.650 63 |N/A N/A 60 455 [olacag tahmin
Elysium Suits Taksim N/A 15.700 150 [1+1 640.000| 1.500.000 80 177] 6400 | 8.500
Eria Levent Levent 10.630 217 |1+1,2+1,3+1,4+1 N/A 146 693 N/A
L'IST Suits istinye 28.000 58.000 150 |2+1,3+1,4+1,5+1 1.225.000| 1.806.000 130) 316| 4.748 7.000
Magka Residence
Interior Macka 7.000 N/A 170 [1+1,2+1,3+1 penthouse N/A 70 500( 10.000 | 15.000
Middle Ist Okmeydani 9.784 21500 184 |2+1,3+1,4+1 580.000| 830.000 126] 150| 4.530 5.494
One&Ortakoy Ortakéy N/A 60.000 98 |1+1,2+1,3+1 N/A 110) 230 N/A N/A
Sapphire Levent 11.602 40.658 N/A |1+1,2+1,3+1,4+1,5+1 N/A 98 480( 9.500 10.980
Trump Towers Sisli 23370 65.000 206 |1+1,2+1,3+1,4+1 548.000( 4.500.000 70| 450| 5372 | 11.250
Ulus Savoy Konutlar1_|Ulus 70.000 N/A 304 |2+1,3+1,4,5+1,5+1 650.000| 2.975.000 110 350| 5.562 8.500

*Birim Fiyatlar KDV'den armdirimistir.
* *Fiyatlar 2.el fiyatlar olup pazarlik pay diisiilmemistir.

Yukarida bilgileri verilmis olan konut projelerine baktigimizda fiyatlarin 1.688 USD- 15.000 USD
/m2 gibi ¢cok genis bir aralikta degistigini goriilmektedir. Projelerde maximum fiyatlarda bogaz
manzarasinin en ¢ok etki eden faktér oldugu anlasilmaktadir. Ornegin en yiiksek birim fiyata
sahip olan Macka Residence, Siizer Plaza ve Bebekdy Residence gerek denize yakinlik gerekse
bulunduklari kotun yiiksek olmasi nedeni ile muazzam bir bogaz manzarasina sahiptirler.

Minimum fiyatlarda ise projenin konumu 6nemli bir faktor olmaktadir. Projelerdeki min fiyatlar
giris veya alcak katlara aittir. Bu katlarda manzara faktori sifir oldugu icin projenin konumu 6n
plana ¢ikmaktadir. Konumun derecesini belirleyen en 6nemli kriter ulasim ve boélgenin sosyo-
ekonomik yapisidir. Proje alani ulasim aksi ve merkezlere ne kadar uzak ve cevresi sosyo-
fiziksel olarak ne kadar alt seviyede ise fiyatlar da o kadar diismektedir. Elysium Cool, Elysium
Residence ve yeni bir proje olmasina ragmen Anthill’de bu etkiyi goriilebilmketedir.
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4.3 istanbul Avrupa Yakasi Ofis Sektorii

istanbul Ofis Sektorii Genel Gelisimi ve Merkezi is Alanlar1

1970’li yillara kadar istanbul’'un Merkezi is Alani1 (MiA) olarak tanimlanan, ticari faaliyetlerin
yogunlastig1 bolgeler olarak Tarihi yarimada icinde kalan Emindnii, Kapali Carsi, Karakoy ve
Beyoglu boélgesi 6n plandaydi. Fakat 1970’lerden sonra ise yeni binalarin yapilmasi ve sehrin
gelismesine paralele olarak MIA da yer degistirmis ve sehrin kuzeyine dogru kaymstir. Tarihi
yarimada bolgesi ise ofis alanlarindan ziyade perakende ticari faaliyetlerin siirdiigii agirlikh
olarak da turizm faaliyetlerinin yogunlastig1 bir bolge olarak 6énemini stirdiirmektedir.

Sehrin kuzeyinde Sisli-Mecidiyekdy'li takiben Esentepe ve Zincirlikuyu’da yogunlasmaya
baslayan ticari faaliyetler ve ofisler, daha sonraki yillarda Levent-Maslak aksina dogru
gelismistir. Zaman icinde bu bélgeler yeni MiA olarak tammlanmaya baslanmistir. Ornegin
1980’lerin sonundan itibaren Biiylikdere Caddesi lizerinde bulunan Yapi Kredi Plaza’nin
faaliyete gecmesiyle, Biiyiikdere Caddesi lizerinde yeni ofis projeleri gerceklestirilmistir. Bu aks
zamanla finans ve servis sektdrtiniin yogun olarak bulundugu, uluslararasi firmalar tarafindan
tercih edilen bir bélge haline doniismiistiir. Bugiin bu bélge halen Avrupa yakasinda istanbul'un
en fazla tercih edilen ofis bolgesi niteligindedir.

Giiniimiizde Istanbul Ofis Piyasas1 (MIiA) agilan Metro’nun da etkisi ile Biiyiikdere Caddesi-
Maslak hattinda yogunlasmaktadir. Son on yilda bu hat lizerinde gerek yeni agilan AVM’ ler
gerekse yiiksek standarttaki ofis alanlar1 bolgeye olan talebi arttirmistir. Ayrica Esentepe-
Zincirlikuyu-Levent-Maslak istikametinde agilan yeni yiiksek yapili plaza tarzi ofislerin de bu
gelismede etkisi bulunmaktadir. 1990’larin sonlarina dogru Istanbul ofis piyasasi doguda
Anadolu yakasina, batida ise havaalani istikametine dogru yogunlugunu arttirmaya baslamis ve
Anadolu yakasinda Altunizade ile baslayan MIA gelisimi Kavacik, Kozyatag ve Umraniye'ye
dogru gelismistir. Son yillarda bir¢ok biiyiik sirketin ve bankalarin genel midurliiklerini
Anadolu yakasina tasidig1 izlenmektedir. Oniimiizdeki donemde ise Maltepe, Kartal bélgesinde
benzer gelismeler beklenmektedir. 1990’larin sonralarindan itibaren Avrupa yakasinda
havaalan1 yoéniine de gelisme gosteren MIA, bugiin 6zellikle Basin-Ekspres Yolu iizerinde
yogunlasmis durumdadir.

Artik Istanbul ofis piyasasina genel olarak bakildiginda yeni bolgeler gelistikce eski bolgelerin
gozden diistiigii goriilmektedir. Sehrin eski MiA’lar1 binalarin teknolojik ve fiziksel eskimeleri
nedeni ile C siifi binalar olarak kalmistir. 1980-1990 yillar1 arasinda gelismis ofis alanlar ise
yine ayni sebeplerden B ve C tipi, 1990’ dan sonra gelistirilmis ofisler ise B ve A tipi ofisler
olarak goze carpmaktadir. Bununla birlikte halen eski MIA alanlarinda kalmay: tercih eden eski
sirketler de bulunmaktadir. Bunlarin bir kismi binalarini yenileyerek is hayatlarina devam
etmektedirler.

Istanbul Merkezi is Alanlar1 (MiA)nin “Yogunluk ve Potansiyel Gelisim Bolgeleri” asagidaki
haritada gosterilmektedir.

2008 krizi 6ncesinde sehirde ciddi bir A sinifi ofis ihtiyaci ortaya ¢ikmis arz ve talep dengesizligi
nedeni ile fiyatlar cok yiikselmistir. Bugiin Istanbul’da A+ tipi, A tipi ve B tipi ofis stogunun
yaklasik 2 milyon 550 bin metrekareye ulastigi goriilmektedir (Kaynak: Pega Gayrimenkul
Hizmetleri, Aralik 2009). Ofis doluluk oranlar1 da bolgelere gore farklilik gosterse de, bu durumu
Kkrizin etkisiyle yliksek standarth ofise olan talebi yavaslamistir.
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SABIHA GOKGEN

HAVALIMANI

EVA Gayrimenkul Degerleme Damsgmanhk A.S.

Istanbul Merkezi Is Alanlarinin (MiA) Konumu ve Potansiyel Gelisim Bélgeleri

Istanbul Ofis Piyasasi Doluluk Oranlari

istanbul Ofis Binalar1 Genel Kriterleri
%880
1000 ©  %86,2 o %85,4 OfisAbinalarl; kullanicilarina sunabildigi
: %81,8 imkanlar dogrultusunda, kendi degerini
80,0 - 66,5 belirlemektedir. Kullanicilarin taleplerini
karsilayan kalite ve yeterlilige sahip ofis
s binalarinda doluluk oranlarinin daha
ASinifi yiuksek oldugu ve daha wuzun sireli
40,0 - . : o .
kiralama  so6zlesmeleri ile  hizmet
B Sinifi . Sy .
20,0 - verdikleri bilinmektedir.
0,0 . . 1 Genelde Istanbul, Ankara gibi sehirlerin
MIA MIADISi  MIA Disi plaza tipindeki ofis binalarina
Avrupa Asya siniflandirilarak misteri aranmaktadir.

Bu smniflandirma A,B ve C tipi olarak
yapilmaktadir. Bu tiplerden A en iyisi, C
ise en Kkotiistdiir. Binalarda beklenen

ozellikler temelde asagidaki gibidir:

A SINIFI OFIS BINALARI

v Sehir Merkezlerinde konumlu olmalari,

v Toplu ulasim imkéanlarinda yaralanabiliyor ve /veya bu imkanlara yakin olmasi, 6nemli
ulasim akslarina ve kavsaklara uygun mesafede bulunmasj,

v Kullanicilarin ihtiyacina cevap verebilecek yeterlilikte otopark alaninin bulunmasi,

v Binalarin modern 1sitma-sogutma ve havalandirma sistemlerine sahip olmasi ve bu
sistemlerle yeterli temiz havanin binaya verilebiliyor olmasi,

v Asansorlerin modern olmasi ayrica bina yiiksekligi ve kapasitesine uygun dizayn
edilmis ve calisiyor olmasi,
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v Cagdas bir mimari tasarimla insa edilmis olmalari, ayrica bu mimarinin gerektiginde
esnek olmasi ve bina kullanimina avantajlar saglamasi,

Kaliteli ve profesyonel bir “bina yonetim hizmeti” sunuyor olmalari,

Gelismis teknoloji iirtinleri olan; giivenlik sistemleri, metal algilayici detektor, X-ray
cihazi, giivenlik kameralari, kartli giris sistemi, vb. gibi imkanlar1 sunuyor olmalari,
Binadan modern yangin sondiirme, yangin ihbar ve yangin kagis sistemleri olmasi,
Binanin i¢ hacimlerindeki tavan kotlarinin konutlardan ytiksek olasi, zemine yiikseltilmis
doseme ve tavana asma tavan getirildiginde temiz 2.60cm den daha yiiksek bir kullanim
yuksekligi olmasi,

AN

NN

B SINIFI OFIS BINALARI

v" Yeni ve modern, ancak tam olarak sehir merkezlerinde yer almayan bolgelerde konumlu
olmalar,

v Restore edilmis ve/veya sehir merkezlerinde konumlu tarihi veya eski yapilar olmalari,

v A sinifi ofis binalarina gore; daha alt kategoride kullanilan modern asansor, 1sitma-
sogutma, havalandirma ve aritim sistemlerine sahip olmalari, bu binalara gore daha alt
seviyede kullanim imkanlari tiretmeleri .(Asansor kapasitesi, ylkseltilmis doseme
ve/veya asma tavan olmamasi, tavan kotunun diisiik olmasi..vs)

v A sinifi ofis binalari ile karsilastirildiginda kalite diizeyi daha diisiik giivenlik sistem ve
ekipmanlarina sahip olmalari,

v’ Park kapasitelerinin ve imkanlarinin limitli olmas;,

C SINIFI OFIiS BINALARI
v" Mesken olarak kullanilmakta iken, ofis amacl kullanima hizmet verecek sekilde
dontstiiriilmiis yapilar olmalari,
Imkanlar elverdigi 6l¢iide asansor ve havalandirma sistemlerine sahip olmalari,
Park alanlarinin bulunmamasi,
Standartlarin altinda kaliteye sahip yonetim hizmetinin sunulmasi,

AN

Istanbul genelinde yeni yapilan ofis binalarinin kira veya satin alma fark etmeksizin shell&core
(kaba teslim) denilen sekilde teslim edilmesi kabul gormiis bir uygulamadir. Bu teslim sekli tim
klima tesisatlarinin ofisin kapisina kadar geldigi, ic mekanda ise miilkiin ¢iplak olarak teslim
edildigi ancak asansor, bina girisi ve ortak kullanim hacimlerinin-yani binanin c¢ekirdek
kisminin-tamamen insa edilerek teslim edildigi bir uygulamadir. Ofislerin yapildiktan sonra ilk
teslimlerinde i¢c hacimlerinde 1slak mekanlar, bolme duvarlar, i¢ havalandirma tesisat ve
cihazlar, yiikseltilmis déseme ve tavan yapilmamis olarak teslim gerceklestirilmektedir. ilk
yatirim maliyetlerinin yiiksekligi sebebi ile ofislerin ilk kiralamasi yavas olmaktadir. Ote yandan
bu harcamalar kiracilarin ofisleri kiralama siirelerini uzatmaktadir. Dekorasyonu yapilmis olan
ofislerde ikinci elden kiralamalar daha hizli gereklesmektedir.

Ancak 2008 krizi sonrasinda bazi ofis binasi gelistiricileri binalarini daha ¢abuk doldurmak igin
yukseltilmis doseme yapilarak ofisleri teslim etmekte ve metrekare birim fiyatina bu
harcamalar1 makul bir sekilde yansitmaktadir. Bazen de mal sahibi/gelistirici tarafindan asma
tavan ekipmanlar1 saglanmakta ancak son kullanici ofisi tutup projesi belli oluncaya kadar asma
tavan dosemesi tamamlanmamaktadir. Boylece ilk yatirim maliyeti yiikii ¢ok biiyiik olmadan
yeni ofislerin kiralanma imkim dogmaktadir. Oniimiizdeki dénemde ofis sektériinde yeni
binalarin ilk kiralamalarinda bu tip uygulamalarin yayginlastigl goriilmektedir. Kiralamalar
genelde USD cinsinden yapilmakta olsa da son dénemde Euro olarak talepler ve kiralamalara
daha sik rastlanmaktadir.

Gosterdigi gelisim nedeni ile bugiin Istanbul ofis piyasasim iki farkli bolge olarak: Avrupa yakasi
ve Asya yakasi olarak incelemek gereklidir.
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istanbul Merkezi is Alam Ofis Bolgeleri (Avrupa Yakasi)
Avrupa Yakasi Ofis Bolgeleri

Avrupa yakasinda bulunan ofisler, Sisli -Zincirlikuyu,

KAAELAN Levent-Maslak aksinda Bl'ljyiikdere Caddesi ﬁzerindp
yogunlasmistir. Bu bolge, Istanbul'un MIA (Merkezi Is

p‘&rwe ET'LER. Alani) olarak adlandirilan kismidir. MIA, profesyonel ve
T e, ET;;E LEVENT' @ kaliteli ofis binalarimin  yogun olarak bir arada
konumlandigr yiikksek oranda talep goren ofis

=

E)) gl BES'KTAS bolgeleridir.

Tl BOLGESI o e Biiyiikdere Caddesi arteri disinda, Istanbul'un bati

4 bolgesinde de ofis binalar1 bulunmaktadir. Avrupa yakasi
+ a toplam A sinifi ofis stoku; Colliers International’in 2010

e AU ARk - ilk yar1 ofis pazari verilerine gére yaklasik 1.670.000 m?

R IMANI “9% " civarindadir. Merkezi is alani olarak halen kabul goren

Avrupa Yakas’'ndan Anadolu Yakasi'na bir yonelis
bulunmaktadir. Anadolu yakasi 6zellikle finans, bankacilik ve hizmet sektorleri icin gozde
bolgelerdendir. Yine de agilan alisveris merkezleri, yeni olusturulan konut alanlari ile birlikte
yeni ¢cekim merkezleri Avrupa yakasinin halen 6nemli oldugunun kanitlarindadir.

Avrupa yakasindaki ofis alanlarini 4 ana boélimde degerlendirmek miimkiindiir. Bu boélgeler
yukaridaki haritada gosterilen 1 numarali bolgede yer alan “Sisli-Mecidiyekdy-Zincirlikuyu
Bolgesi”, 2 numarali bolgede yer alan “Levent-Etiler Bolgesi”, 3 numarali bolgede yer alan
“Maslak Bolgesi” ve 4 numarali bolgede yer alan “Bat1 Bolgesi” olarak ayrilabilir.

Sisli-Mecidiyekoy-Zincirlikuyu Bolgesi

MIA'nin  sehrin  kuzeyine dogru kaymaya
baslamasiyla ilk etkilenen bolge olan Sisli-
Mecidiyekoy-Zincirlikuyu aksinda, az katli, B tipi
ofis alanlar1 yogun olarak bulunmaktadir.

Sisli-Mecidiyekoy-Zincirlikuyu
Doluluk Oranlari Grafigi

100,0 7 o %87,7 . . . . o
’ Bolgedeki yogun trafik nedeniyle, ulasim zorlugu
80,0 - ve park problemi yasanmasi, bolgeye olan talebi
e _/ olumsuz etkilemektedir. Ancak halen istanbul’un
' / merkezi is alani aksi olarak adlandirilan prestijli
40,0 1 bolgelerin basinda gelmesi, metro baglantisi
20,0 7] imkani, her iki koprii baglantilarina olan lojistik
00 yakinlig1 ve bolgede ofis alani arzi saglayabilecek

bos arsalarin yetersiz olmasi sebebi ile bolgeye
ASinifi Ofis B Sinifi Ofis talep siirmektedir. Bu bolgede A sinifi ofis alanlar
sl sl toplam 330.000 metrekareye ulasmaktadir.
Kaynak: Propin 2010, 1. Ceyrek

Sisli-Mecidiyekoy-Zincirlikuyu aksinda bulunan A
simift olarak kabul edilen ofis binalar1 arasinda;
Beytem Han, Bolkan Center, Golden Plaza, Sisli Plaza, Cem Plaza, Astoria ve Maya Akar Center
sayilabilir. Yapimi devam eden Trump Towers’ in 37 katli ve toplam 36.600 m?2 kapal alanli ofis
kulesinin faaliyete ge¢mesi durumunda bu mekan bdlgedeki yiiksek standarth ofis talebine
cevap verecekler arasindadir. Kulenin 2011 ‘de faaliyete gececegi duyurulmasina ragmen insaati

yavas ilerlemektedir.
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Sisli-Mecidiyekoy-Zincirlikuyu bolgesinde yer alan plazalarda, A sinifi ofis binalarinda ortalama
kira degerleri 27 USD/m?/ay mertebelerinde iken B sinifi ofis binalarinda ortalama kira
degerleri 15 USD/m?/ay mertebelerindedir. Maya Akar Center’da bos yer bulunmamasi ve talep
edilen 6zel bir plaza binasi olmasi sebebi ile kiralarin 32 USD/m?/ay mertebesinde gerceklestigi,
Sisli Plaza’ da 960 m? i¢ dekorasyonu yapilmis ofis katinin kiralamasinin 22 USD/m2/ay ile 2009
yili baslarinda gerceklestigi, 2010 yili baslarinda 25 USD/m2/ay kira talep edildigi
goriilmektedir. Agilabilir cam 0zelligi bulunan Golden Plaza’ da 860 m?2 ofis kati i¢in 14
USD/m?2/ay, Cem Is Merkezi’ nde 1.450 m? alanh ofis icin 14 USD/m?/ay, Beytem Plaza’da
yaklasik 750 m? ofis i¢in 12 USD/m2/ay (+ stopaj vergisi) talep edildigi goriilmektedir.

Sisli-Mecidiyekdy-Zincirlikuyu aksinda bulunan ve prestijli olarak kabul edilen A tipi plazalarda
talep edilen en yiiksek kira degerleri 28 - 35 USD/m?/ay olarak gerceklesmektedir. Mevcutta
kullanilan ve kiralanmis olan plaza katlarinda daha diisiik aylik kira degerlerinin bulunmasi kira
ortalamasini asag1 cekmektedir. Bu kiralara ragmen A sinifi ofis katlarinin ¢ogu % 90 civarinda
doluluga sahiptir. Bu plazalarda bosalan yerleri genellikle plaza i¢ginde halihazirda bulunan
sirketler genislemek icin kullanmaktadirlar.

Levent-Etiler Bolgesi

Etiler-Levent, istanbul'un en énemli merkezi is alani
olarak  kabul edilmektedir. Bolgede ticari
gayrimenkul projelerinin hizli gelisimi, uluslararasi
ve yerel sirketlerin bolgede kullanici olmalarini
%942 %91,4 saglamaktadir. 1997’de Etiler'de, Akmerkez’le

: birlikte 6nemli bir prestijli ofis gelisimi olusmustur.
Bu gelisimi Etiler-Maya Tower’in agilmasi izlemistir.
Kuzeybati Gayrimenkul Hizmetleri Danismanlik
Sirketi 'nin 2009 yili Subat ay1 verilerine gore;
493.700 m? ile Istanbul’ un en biiyiik ofis stoguna
sahip Levent bolgesi, agilmasi beklenen yeni ofis
projeleri ile 6ntimiizdeki yillarda da MIA’ nin ofis
stoguna katkida bulunacaktir.

Etiler Levent Doluluk Oranlari
Grafigi

100,0 -
80,0 -
60,0 -
40,0 -

R\ N\

20,0 -
0,0 . .

A Sinifi Ofis B Sinifi Ofis
Binalar Binalar

Etiler-Levent bolgesine olan yiiksek talebin baslica
sebepleri; metroya, iki ana ulasim arterine (TEM &
E5) ve Maslak, Mecidiyekoy, Zincirlikuyu gibi finans
sektoriinin ~ yogun  oldugu  bolgelere olan
yakinligidir. Bolge ayrica, alisveris merkezleri, restoranlar ve kiltiir merkezleriyle sosyal agidan
cekicidir.

Kaynak: Propin 2010, 1. Ceyrek

Etiler-Levent’te ofis binalarinin yani sira, villalar1 kullanan ofisler de olduk¢a yiiksek oranda
bulunmaktadir. Levent ve Etiler bolgesinde, 250-300 m2 alanh, 2-3 kath ofis amacgh
kullanilmakta olan miistakil villalardan, nitelikli olanlarin 30-35 USD/m2/ay, daha diisiik kalite
seviyesinde olanlarin 15-18 USD/m2/ay seviyelerinde kiralandiklar1 bilinmektedir. Ancak bu
villalarin kullanim alanlar1 organize ofis binalarina gére oldukc¢a verimsizdir. Ote yandan
Besiktas Belediyesi, Levent-Etiler Bolgesi'nin artik ofis bolgesi olarak gelismesini istememekte,
bosalan binalarin ofis olarak acilmasi konusunda zorluklar ¢ikarmakta, ticari olarak kullanilan
binalarin fonksiyonlarinin konuta doniistiirtilmesi icin yasal tedbirler almaya ¢alismaktadir.

Levent bolgesinde 2008 yili sonunda 35 USD/m?/ay, Etiler bolgesinde aylik 30 USD/m?/ay
bedelle kiralama islemleri yapildig1 goriulmiustiir. Etiler-Levent civarinda bulunan A tipi ofis
binalarinda 2009 yil itibariyle kiralar, aylik 35-45.-USD/m? /ay aralifinda ger¢eklesmistir. 2010
yilin ilk ceyreginde de krizin etkisinden tam olarak siyrilamayan gayrimenkul sektoriintin ofis
piyasasina da yansimasi, bolgede talep edilen kiralama fiyatlarinin artmamasi ya da kii¢iik
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artislar seklinde gorilmiistir. 2010 yih ikinci ¢eyreginde s6z konusu kiiclik artislar seyrine
devam etmistir. Zincirlikuyu’da bulunan ve insaati tamamlandigi halde ruhsat problemi
nedeniyle kullanima agilamayan Tat Towers projesi, acildiginda ciddi bir ofis alani arz
gerceklestirecektir. Tat Towers; yaklasik olarak 61.600 m2 kiralanabilir ofis alani ile Besiktas-
Levent Maslak hattindaki ofis gereksinime 6nemli 6lciide cevap verebilecek diizeydedir. Daha
onceki donemde Tat Towers kiralanmaya calisilmis, ancak katlarin 1.000 m2 olmasi , kat
bazinda bu bilyiikligin kiralanmaya c¢alisilmis olmasi nedeni ile biiyik =zorluklarla
karsilasilmistir.Ancak bugilin bahsi gecen bina miras sorunlarina konu oldugu icin piyasada
degildir ve sorunun ne zaman ¢oziilecegi belirsizdir.

Bolgedeki en onemli organize ofis binalar1 aylik metrekare kiralama bedellerine 6rnekler;
Akmerkez (28-35.-USD/m?), Metrocity (33-45 USD/m?), Levent Apa Giz (26-28.-USD/m?),
Tekfen Tower (35 USD/m?), Kanyon (35 USD/m?), Yap: Kredi Plaza (22-26 USD/m?) ve Is
Kuleleri (33 USD/m?)'dir.

Maslak Bolgesi

Maslak, biinyesinde barindirdigt A tipi ofis binalariyla MIA’ nin 6nemli bir pargasini
olusturmaktadir. Fakat bolgede hala altyapi problemlerinin bulunmasi, yol baglantilarinin
kapasitenin altinda kalmasi boélgedeki memnuniyet diizeyini olumsuz etkilemektedir.

Istanbul Teknik Universitesi ana kampusiiniin
Maslak Doluluk Oranlari Grafigi Maslak’'ta  konumlanmasit  bolgenin  gelisimi
acisindan 6nemli rol oynamistir. Maslak’ taki ilk
ofis projesi, Garanti Bankasi Genel Miidiirliik

%96,9 %93,8 binasidir (Dogus Grubu idari Binasi). 1995 yilinda
1000 - Istanbul Menkul Kiymetler Borsasi’'nin
’ / tamamlanmasi  boélgenin  gelisimine  ivme
80,0 / kazandirmistir.
60,0 -
/ Ayrica birka¢ sene énce acilan Istinye Park AVM,
40,0 - : < . .
/ halk arasinda Istanbul'un en Onemli alisveris,
20,0 1 yasam ve eglence alanlarindan biri olarak kabul
0,0 . : edildiginden boélgeye olan insan c¢ekim gliciini
ASinifi Ofis B Sinifi Ofis arttirmigtir.
Binalan Binalari

Maslak bolgesinde yasi geng¢ plaza sayisi diger

Kaynak: Propin 2010, 1. Ceyrek bolgelere oranla fazladir. Maslak’ta bulunan 6nemli

plazalar arasinda aylhk kiralama bedellerine

asagidaki ornekler verilebilir; Beybi Giz (15,5.-USD/m?), Spring Giz (14-USD/m?), Giz 2000 Plaza

(16,5-USD/m?), Park Plaza (22.-USD/m?), Oycan Plaza (18-21.-USD/m?), Polaris (12,5.-USD/m?)
ve Sun Plaza (23-25.-USD/m2)

Maslak bolgesindeki A tipi plazalarda kiralar, 13-23.-USD/m? arasinda goriilse de yeni ofis yeri
bulmak, doluluklar nedeni ile giictiir.

Maslak; sirketlerin ofis tercihleri arasinda, Levent bélgesinden sonra Avrupa yakasinda en ¢ok
tercih edilen bolge durumundadir. Yapilan yeni alisveris merkezleri, lilks konut projeleri,
metronun glzergahinin Atatlirk Oto Sanayi Sitesi Mevkii’ ne kadar uzatilmis ve Haciosman
Istasyonu’nun agilmak iizere olmasi, bélgenin cazibesini koruyan etkenlerdir.

Avantajlarinin yaninda, kullanicilari olumsuz yonde etkileyen faktorlerin basinda, bolgenin en
biiyiik problemi, trafik sorunudur. Prestiji her gecen giin artan bélgede, genis kullanim alani
sunan kiralik kat bulmanin zorlugu ile birlikte bosalan yerlerin, kisa siirede yeniden kiralandigi
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bilinmektedir. Metronun Haciosman’a kadar ulasmas1 ve Levent'ten sonra Kkesintisiz hizmet
vermeye baslamasi bolgedeki ulasim sorununa kismen de olsa ¢6ziim getirmistir.

Maslak bolgesi, prestijli ofis bloklarinda béliintip kiigtltiilmiis ofislerin kirasinin; 13-23
USD/m?/ay aralifinda gerceklestigi goriilmektedir. En diisiik kira seviyeleri, heniiz ici
yapilmamis shell & core ofis katlar1 icin 13 USD/m?/ay seviyelerindedir.

2002 yilindan bu yana ofis stoku artan Maslak’ta A tipi ofis alanlar1 toplam 394.500 m2’ ye
ulasmaktadir (Kaynak: Kuzeybati Gayrimenkul Hizmetleri Danismanlik Sirketi-Subat 2009). Son
on yildaki gelisime bakildigindan boélgede 2001 yilinda %40 civarinda olan genel bosluk
oraninin, 2010 yili ilk yarisinda %5,5’in altina diistigii goriilmektedir.

S
ﬂ‘k-

Ceng1z Tower, Giz 2000 Plaza, Osmanli Bankasi Binasi, 1z Giz Plaza Bank Ekspres

Tower, Maslak Park Plaza, Dizayn Tower, Balkaner Plaza, piramit c¢atili olan Polaris,
Revhi (317 Plaza Snrino (3i7 Plaza Princess Hotel (Garanti Rankaci Rinaci 3 Nunral Plaza

Bat1 Bolgesi

Bati bolgesi; havaalani ve cevresiyle, Gilinesli ve

Bati Bolgesi Doluluk Oranlari Halkali’da bulunan ofis binalarin1 kapsamaktadir.

Grafigi

Havaalani bdlgesi, A simifi ofis binalarini
%87,6 bliinyesinde  barindirmaktadir.  Fakat  bolge

100,0 -

genelinde binalar yiiksek bosluk oranina sahiptir

80,0 - %57,2 Bolgede bulunan ofisler genelde amacina uygun
/_ olarak insa edilmedigi ve fabrika, depo fonksiyonlu

60,0 1 binalardan dénistirildigi icin talep yiiksek
40,0 / degildir. Ana ulasim gilizergdhina uzak olmasi,
/ sehrin diger merkezi is alani ile toplu ulasim

20,0 1 imkinlarinin ~ zayif olmasi, bolge gelisimini

geciktirmektedir. Bu etkenler bolgede kira ve satis
rayiclerinin diger MIA alanlarina goére disiik
olmasiyla sonuc¢lanmaktadir. Basin Ekspres Yolu
cevresinde bulunan alanlarin Ayamama Deresi
nedeni ile sel riski altinda bulunmasi ve zaman
zaman bundan etkilenmesi bolgenin
degerlendirilmesinde negatif etkenlerdendir. Ancak Basin Ekspres yolu dogu cephesi belediyesi
tarafinda “Prestij Hizmet Alan1 “ olarak ilan edilmistir, bu sayede verilen yiiksek yap1 yogunlugu
ile bolgedeki ticari projelerin desteklendigi gortilmektedir. Ayni aks tstiinde insaati halen devam
eden ve planlanan 6 otel projesi bulunmasi bolgenin gelisimine olumlu katkida bulunacaktir.

0,0

A Simifi Ofis B Sinifi Ofis
Binalar Binalari

Kaynak: Propin 2010, 1. Ceyrek

Havaalani bélgesinde bulunan ofis binalarindan en énemlisi, istanbul Diinya Ticaret Merkezi
olarak gosterilebilir. Rayli sistemin havaalanina kadar gelmesi bolgeye ulasimi kismen rahatlatsa
da bu ulasimin havaalaninda sonlanmasi ve basin ekspres yoluna kadar devam etmemesi bolge
icin olumsuz bir etkidir. Bu boélgedeki plazalarda kullanici olan firmalar arasinda,
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T.C.Basbakanlik Tiirkiye Yatirim Destek Tanitim A.S.Yegin Dis Ticaret Ltd.Sti.,Ulusal Elektronik
A.SS., Ergoisvicre Sigorta A.S., Metro Grubu, LCWaikiki-Tema Magazacilik, Enimeks Elektrik
Enerjisi Toptan Ticaret A.S., Naksan Holding A.S. sayilabilir. Bunlarin disinda bazi glimriikleme
ve depolama firmalar1 boélgeleri ofis ve ticari amagh olarak eski fabrika binalarini halen
kullanmaktadir.

Havaalani bolgesinde ¢ok sayida ve diisiik kalite standartlarindaki binalar nedeniyle bosluk
orani yiiksektir. Havaalan1 bélgesinde bulunan ofislerde shell&core kiralamalar, 7-16 USD/m?*
araligindadir.

Havaalni yogunun Florya istikametinde yon degistirmesi ticari gelisim acisinda 6nemli bir
gelismedir. Giinesli’deki Diinya Ticaret Merkezi'yle birlikte ofis stoku yaklasik 2009 yili 3.
Ceyrek verilerine gore; 370.000 m2’ ye ulasmistir. Kira oranlar birkac¢ yil 6ncesine kiyasla
artarak 2009 yilinin ilk ¢eyreginde 10-15 USD/m? dolaylarinda gerceklesmisken 2009 ekim
itibariyle 16 USD/m2 kira talep edilmisir. Giinesli ve Halkali'lda bulunan ofis binalarindan
bazilari; Sanko Plaza, [hlas Holding, Orjin Plaza, Ser Plaza, Eresinler Plaza, Rumeli Plaza ve
Yalginlar Plaza’dir. Bélge genelinde, bu tip ofis binalarinda kiralar, 7-14 USD/m? arahigindadir.
Bolgede gergeklestirilmis olan en yiiksek kiralama 2009 yili ilk ¢eyregi itibariyle; 14 USD/m?
olarak tespit edilmistir. 2010 yili ikinci ¢eyreginde ise, EGS Bloklari’'nda 300 m?2 briit alanh
dekorasyonlu, ofisler icin 16,7.-USD/m?2/ay, 401 m2 briit alanl ve dekorasyonsuz ofisler icin
16,5.-USD/m2/ay kira talep edilmektedir.

Avrupa Yakasi Genel Degerlendirme

Istanbul’'un Merkezi Is Alanm1 (MIA), Sisli-Zincirlikuyu-Levent-Maslak aksinda Biiyiikdere Caddesi
tizerinde yogunlasmaktadir.

Avrupa yakasi ofis piyasasini 4 farkli bolgeye ayirmak miimkiindiir. Bu bolgeler arasinda Levent-
Maslak ofis stogunun en fazla oldugu, Bat1 Bolgesi ise kira rayiclerinin diisiik oldugu bolge olarak
karsimiza ¢cikmaktadir.

Istanbul’da MIA’nin kalbi olan Biiyiikdere Caddesi-Maslak-Istinye hatt1 son yillarda ¢ok ciddi bir
trafik yiikii altindadir. Bu glizergahtaki Metro'nun Haciosman Mevkii'ne kadar ulasmis olmasi
bolgeyi daha cazip hale getirmistir.

2008 yilinin ilk yarisinda hemen hemen biitiin bolgelerde bosluk oranlarinda énemli bir disiis
ve kiralarda artis gozlemlenmis olmakla birlikte, 2008 yilinin ikinci yarisinda krizin etkisiyle
kiralama degerlerinde diisiis yasanmistir. Bu diisiis 2009 yili ikinci ¢eyreginden itibaren
toparlanma siirecine girmis bu siire¢ 2010 yilinin ikinci ¢eyreginde de seyrini siirdirmiigtiir.

Avrupa yakasinda en gozde ofislerin yer aldigi bolge Levent'tir. Sirketlerin yiiksek kira

bedellerine karsilik yine de en ¢ok tercih ettigi bolgedir. Bunda en biiyiik etken prestijli binalar
ve her tiirli altyapinin hazir olmasindan kaynaklanmaktadir.
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Oniimiizdeki yillarda, Avrupa yakasinda, gelistirilen yeni ofis projeleriyle ofis stokunun artacag
ve bu artisin bosluk oranlarina yansiyacag agiktir. Bosluk oranlarinin artmasiyla kira ve satis
fiyatlarinda da hareketlilikler olacaktir. Her seye ragmen MIA bélgesinde A ve A (+) gibi yiiksek
kalitede nitelikli ofis binalarinin, kullanicilar tarafindan 6niimiizdeki yillarda da talep gérecegi
eski tecriibelerden anlsilmaktadir.

2007 yilinin ikinci yarisinda oldugu gibi 2008 yilinda da, istanbul ofis piyasasi Avrupa yakasinda
nitelikli ofis binalar1 stokunda ciddi bir artis gdzlenmemistir. Bu sebeple ofis bosluk oranlari
2008 y1h ikinci yarisindan itibaren giderek diismis, 2009 yilinda krizin etkisi dncesi kiralama
fiyatlar1 da yiikselis trendine girmistir. 2010 y1li ikinci ceyreginde, Avrupa yakas1 MiA’ da A simifi
plazalarda doluluk orani toplamda ortalama %88’e, B sinifi plazalarda doluluk orani toplamda
%86,2’e yiikselmistir. Avrupa yakasinda, MiA disinda kalan alanlarda ise doluluk orani; A sinifi
binalar icin %83, B smifi binalar i¢cin %88 seviyelerindedir. (Kaynak: Propin Gayrimenkul
Hizmetleri, 2010, 2. Ceyrek)

Avrupa Bolgesi Doluluk Orani
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Kaynak: Propin 2010, 1. Ceyrek A Sttt

Levent bélgesinden kiralar 2007 baslarina kadar 25 USD/m? mertebelerinde seyrederken, 2008
baslarinda 40 USD/m? fiyatlar ile kiralamalarin oldugu goriilmiistiir. 2010 yili ilk ¢ceyreginde A
smifi binalarda 45 USD/m?’ye ulasan ofis kira bedelleri doluluk oranlarinin ytliksek olmasina
bagh olarak 6niimiizdeki donemde de ayni seviyelerde kalacagi diisiincesini uyandirmaktadir.
Levent'ten sonra en yiiksek kira rayicleri ~35 USD/m? ile Gayrettepe-Esentepe bolgesinde, ~30
USD/m? ile Etiler bolgesinde goriilmektedir. 2009 yilinin son yarisi incelendiginde; en yiiksek
ofis kiralarinin ~45 USD/ m? ile Levent’ te yasandig tespit edilmistir. 2010 yili ilk yarisinda
talep edilen en yiiksek kiralar da yine Levent’ te 55.-USD/m?2/ay olarak tespit edilmistir.
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2010 Y1l Bolgelere Gore Doluluk Oranlar:
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Kaynak: Propin 2010, 1. Ceyrek

2010 Y1l Bolgelere Gore Ortalama Kira Degerleri
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EVA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A S.

4.2.3.0fis Sektorii Piyasa Verileri
4.2.3.1 Proje-insaat Asamasindaki Ofis Projelerine Ornekler

Proje ismi Bolge Ofis Azlam
(Avrupa Yakasi) (m~)
Ciftciler Project Zincirlikuyu 8.500
DIGH Project Maslak 15.400
Zorlu Project Zincirlikuyu 60.000
Eria Projesi Levent N/A
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Ozdilek Project Levent N/A
Diamond of istanbul Maslak 16.000
Torunlar Esentepe N/A
Trump Tower-2 Mecidiyekoy 36.600
Tekfen-0z Kagithane 35.200
Tekfen-0z Levent 7.650
Tat Towers Zincirlikuyu 61.000
Zorlu Proje Levent 25.000
Yesil Plaza-2 Cevizlibag N/A
Esin Yapi Zincirlikuyu N/A
Proje ismi Bolge Ofis Azlanl
(Asya Yakasi) (m®)
Colakoglu Umraniye 25.000
Sanovel Umraniye N/A
Buyaka Umraniye 88.000
Akofis Umraniye 29.217
Albaraka Umraniye 22.000
My Office Atasehir N/A
Emaar Libadiye 30.000
Nida Insaat Goztepe 10.000

Pazarda Son iki Yilda Dénemde Gerg¢eklesen Onemli Ofis Kiralamalar ve Satislar
Son donemde gergeklestirilen 6nemli ve bilinen kira ve satis hareketlerini asagida gosterebiliriz:

e Unilever firmas1 Umraniye’de 20.000 m2 olarak kiraladig1 binaya Nisan 2009’ da tasindu.

e Philips firmasi ayni binada 3.750 m? ofis alan1 Unilever’den alt kiralama yaptu.

e Bank Asya Umraniye’de bulunan Akofis C Blok Ofis binasinda yaklasik 16.900 m? briit
alanl kiralama gergeklestirdi.

e Teknosa Kadikdy-Yenisahra’da Merdivenkdy Is Merkezi binasinda yaklasik 8.200 m?2
kiralama gerceklestirdi.

e MSD ila¢ firmasi, Subat 2010 itibariyle Sisli'de hizmet vermek {zere, Astoria
Kempinski'de 7.700 m? ofis kiralamistur.

e Astoria Kempinski’de 2009’da gergeklesen bir baska kiralama da Philiph Morris’in 605
m?2 alanl ofis kiralamasiydi.

e Umraniye Onur Ofis Park binasinda 7.070 m?2 otopark dahil ofis, diinyaca iinlii teknoloji
sirketi Huwaei firmasina 2009 yili Agustos ayinda kiralanmistir.

e Global Bilgi, Umraniye Onur Ofis Park’ta 2.400 m? ofis kiralamasi gerceklestirmistir.

e Levent'te yer alan Eczacibasi Ofis Binasi’'nin 6.650 m2’lik kismini Sanofi-Synthelabo
sirketi kiralamistir.

e Hali¢’te bulunan Flatofis binasinin yaklasik 4.500 m?’lik kismi, Pronet sirketi tarafindan
2009 yilinda kiralanmuistir.

e Samsung, Hali¢’te yer alan Flatofis binasinin yaklasik 3.000 m?’lik kismin1 2009 yil
icerisinde kiralamistir.
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e Haziran 2009'da BASF firmasi Unilever’in ayrildigi Kozyatagl Bostancidaki Mete
Plaza’nin, her biri 525 m2 ‘lik 8 katin1 kiralamistir.

e Haziran 2009’da Millenium Bank Esentepe’de 2.500 m?’lik miistakil bina kiralamistir.

e Mediasoft sirketi Mecidiyekdy’de briit yaklasik 2.200 m?’lik miistakil bina kiralamistir.

e Levent'te bulunan Apa Giz Plaza’nin 1.930 m2’lik kism1 RPM Radar-Ajans Ultra tarafindan

kiralanmistir.

e SAP, Umraniye Anel Plaza’da 2009 yili Mayis ayinda, 1.740 m? ofis kiralamasi
gerceklestirmistir.

e Umraniye’de bulunan Anel Plaza’nin 2009 yilinda 1.340 m?’lik kism1 Nycomed tarafindan
kiralanmistir.

e Anel Plaza’da 2009 yilinda gerceklesen bir baska kiralama, Orange Telekom’un 455
m21ik ofis alanini kiralamasiydi.

e (Carat Medya, Taksim’de yer alan Stzer Plaza’nin 1.240 m?lik kisminm1 2009 yili icinde
kiralamistir.

e Mart 2009’da Diageo firmasi Gayrettepe Sarli is Merkezi'nde 600 m?2lik kiralama
gerceklestirdi.

e Gayrettepe’de bulunan Akabe is Merkezi'nin 700 m?lik kism1 GAP tarafindan 2009
yilinda kiralanmistir.

e Maslak'in teknolojik donanimi en yiiksek ofis binalarindan olan Sun Plaza’nin 390 m?’lik
kismi Grohe tarafindan kiralanmistir.

e Kozyatag’'nda yer alan Uner Plaza'min 386 m?lik kismi Lenova tarafindan 2009 yili
icinde kiralanmistir.

e TNT, Umraniye’de yaklasik 7.500 m?1ik bir ofis binasi kiraladh.

e Agustos 2009’da Kozyatagi Royal Plazanin timiinii Teknosa Merkez ofis olarak kiraladi,
toplam 10.000 m?2 ofis alani olan plazanin bitiini bodrumlarla 17.500 m?2 ‘yi
bulmaktadir.

e Sedes Holding’in Yap1 Kredi Plaza, C Blok’ ta yer alan toplam yaklasik 4.900 m? kullanim
alanina sahip, 1, 2, 3, 4 ve 5. ofis katlarini, Mart 2009’ da satin aldig1 agiklanmistir.

2010 yil, ilk yarisinda ofis binalarinda gercgeklesen bazi kiralamalar asagida sekilde
gerceklesmistir.

e Umraniye’de yer alan Anel Plaza’nin 1.000 m2lik kismu 2010 yili Nisan ayinda Redbull
tarafindan kiralanmistir.

e Watsons da, Nisan 2010’da Anel Plaza’da 1.000 m?’lik ofis alan kiramalar arasindadir.

e Nisan 2010’da Suez Enerji Sirketi, Maslak’ta bulunan Veko Giz Plaza’da 250 m2 ofis
Kiralamistir.

e Sehir Universitesi Altunizade‘de Mart 2010’da 15.000 m? iiniversite egitimi icin miistakil
bina kiralamistir.
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Prestijli Ofis Kompleksleri
Avrupa Yakasi Ofis Kompleksleri

Bélge: Etiler / istanbul

Gelistirici-Yiiklenici: Akkok, Tekfen ve Istiklal Group / Yiiksel insaat

Faaliyete Gecis Yil1: 1994

Arsa Alan1:22.557 m?

insaat Alan1:180.000 m2 (Toplam Insaat Alani), 42.055 m2 (Ofis Kuleleri Alani)

Briit Ofis Kat1 Alan1:1.000 m?

Kat Adedi: 14 ve 17 kath ofis kuleleri

Otopark Bilgileri: Akmerkez Alisveris Merkezi’'nin altinda 4 bodrum kat otopark alani
bulunmaktadir.

Kira Aralig1:28-35 USD/mz2/ay

Kirac Bilgisi: Karma

Genel Bilgiler/Genel Ozellikler: 4 kath alisveris merkezi, 2 adet ofis kulesi ve 1 adet residence
kulesi ile Akmerkez kompleksi uluslararas: édiillere de sahip olmus, istanbul’un ve Tiirkiye’'nin en
onemli yatirimlarindadir.
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Bélge: Levent / Istanbul

Gelistirici-Yiiklenici: Tekfen Holding/ Tekfen Insaat

Faaliyete Gecis Yil1: 2003

Arsa Alani: 10.024 m?

insaat Alan1: 33.000 m? ofis alani, 81.000 m? toplam insaat alani

Briit Ofis Kat1 Alan1: 550 - 1.800 m2 araliginda ¢esitlenmektedir.

Kat Adedi: 34 (7 bodrum + 1 zemin + 25 normal kat + teras kat1)

Otopark Bilgileri: 800 arachik otopark (100 m? alan icin 1 otopark, taleb edildigi durumlarda 50
m? icin 1 otopark alanina kadar yiikseltilebilmektedir)

Kira Araligi: ~35 USD/mz2/ay (% 100 dolu)

Kirac Bilgisi: Tekfen Holding, Eczacibasi Yatirim Ortakligi A.S., Deutsche Bank A.S.

Genel Bilgiler/Genel Ozellikler: Yeni deprem yénetmeligine gére insa edilmis bina “akill bina”
teknolojisi ile donatilmistir. Avrupa yakasinin en prestijli bolgelerinden birisinde, reklam kabiliyeti
olan ve tercih edilen bir ofis kulesi olarak goze carpmaktadir. Her tiirli ofis ihtiyacina hizmet
edebilecek niteliktedi
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Bélge: Levent / Istanbul

Gelistirici-Yiiklenici: Yiiksel Yap1 Yatirim A.S.
Faaliyete Gecis Yil1: 2003
Arsa Alani: 24.277 m?

insaat Alami: Toplam ingaat alan1 215.000 m?,
16.560 m? ofis kulesi toplam alani, 45.500 m?2 konut kuleleri toplam alani,

52.000 m2 alisveris merkezi alani

Briit Ofis Kat1 Alani: 720 m?

Kat Adedi: 23 katl ofis kulesi, 27 kath konut kuleleri,

4 kath alisveris merkezi (temelden itibaren toplam 37 katl)

Otopark Bilgileri: 2.300 araclik otopark

Kira Araligi: ~33-45 USD/m2/ay (Nisan 2010 tarihinde, dekorasyonlu ofisler i¢cin 48 USD/m?2 talep
edilmektedir.)

Kirac Bilgisi: Karma

Genel Bilgiler/Genel Ozellikler: Metrocity alisveris merkezi, konut ve ofis kompleksi bulundugu
mevKki itibari ile oldukea prestijli ve tercih edilen bir yapidur.
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Bélge: Levent / istanbul

Gelistirici-Yiiklenici: is GYO-Eczacibasi Group

Faaliyete Gecis Yili: 2006

Arsa Alani: ~30.000 m?

insaat Alam: Toplam 250.000 m? kapal alan, yaklasik 30.000 m? ofis kulesi
Briit Ofis Kat1 Alan1: 1.167 m?

Kat Adedi: 26 katl ofis kulesi

Otopark Bilgileri: 2.300 araglik kapali otopark

Kira Araligi: ~35 USD/m2/ay (% 100 dolu)

Kirac Bilgisi: Eczacibasi Gruop, Krea Gayrimenkul, UBS, Merrill Lynch, Corio

Genel Bilgiler/Genel Ozellikler: Kanyon Alisveris Merkezi, ofis tower ve residence daireleri ile
Levent bolgesinin en prestijli yapilarindadir. Eczacibasi Group 2007 yilinda ofis kulesinin %50’sini
79,65 milyon USD fiyatla satin almistir.
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Bolge: Levent / istanbul

Gelistirici-Yiiklenici: Yap1 Kredi Koray GYO

Faaliyete Gegis Yil1: 1989 (ilk 3 Blok), 1999 (4. Blok)

Arsa Alani: -

insaat Alami: 80.852 m? (Toplam Ofis Alan1)

Briit Ofis Kat1 Alani: ~980 m?

Kat Adedi: 18 (A Blok), 19 (B Blok), 20 (C Blok) ve 25 (D Blok)
Otopark Bilgileri: Ofis Basina 6 Araclik Otopark

Kira Araligi: 22-26 USD/mz2/ay

Kirac Bilgisi: Bener Danismanlik A.§, KPMG, Gide Loyrette Nouel, Bener Hukuk, NCE Elver
Avukatlik, Koray Sigorta ve Koray insaat

Genel Bilgiler/Genel Ozellikler: Tasinmaz 1989 yilinda 3 blok halinde insa edilmis olan Yapi
Kredi Plaza’'yva 1999 yilinda 4. Blok da katilarak giiniimiizdeki seklini almistir. Tirkiye'nin
uluslaraarasi standartlardaki ilk ofis projesi olan plaza konumlandig1 bolge itibari ile ulasim
imkanlarina oldukea yakin ve prestijli bolgededir.
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Bélge: Levent / Istanbul

Gelistirici-Yiiklenici: s Bankasi/Tepe insaat

Faaliyete Gecis Yil1: 2000

Arsa Alani: 25.909 m?

insaat Alam: Toplam insaat alan1 224.357 m2, 101.000 m? ofis alani, 56.649 m2 ofis kuleleri toplam
kiralanabilecek alan

Briit Ofis Kat1 Alani: Kule 1 ofis kati alan1 1.407 m?, Kule 2 ve 3 ofis kat alan1 1.033 m?

Kat Adedi: Kule 1 (42 normal kat, 1 giris kat, 5 bodrum kat), Kule 2 ve 3 (34 kat)

Otopark Bilgileri: 2.900 araclik otopark

Kira Araligi: ~33 USD/m2/ay % 100 dolu (Kiraci bekleme listesi var.)

Kirac Bilgisi: Anadolu Anonim Tiirk Sigorta Sirketi, Camis Menkul Degerler A.S. Tiirkiye Sise ve
Cam Fabrikalar San. A.S., MiTSUI Dis Ticaret Limited Sirketi

Genel Bilgiler/Genel Ozellikler: is Kuleleri, Tiirkiye'nin en yiiksek binalar1 arasinda olan Kule 1'in
de iclerinde bulundugu Levent'te Tiirkiye Is Bankasi'na ait ii¢ adet gékdelendir. Oldukga prestijli bir
kompleks olmasi sebebi ile tercih edilmektedir.
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Bélge: Levent / Istanbul

Gelistirici-Yiiklenici: Giz insaat Yatirimlar Ticaret A.S.

Faaliyete Gecis Yil1: Ocak 2009

Arsa Alani: 11.000 m?

insaat Alami: ~22.385 m2 toplam briit kapali alan1

Briit Ofis Kat1 Alan1: 570 m2 briit kat alani, 23 katta toplam briit ~ 12.285 m2 ofis kullanim alani

Kat Adedi: 32 (23 ofis kati, 2 carsi kati, 5 otopark katy, tesisat ve zemin kat )

Otopark Bilgileri: 244 araglik kapali otopark

Kira Araligi: ~26-28 USD/m2/ay (% 100 dolu)

Kirac Bilgisi: Karma

Genel Bilgiler/Genel Ozellikler: Biiyiikdere Caddesi iizerinde, istanbul Adliyesi ve Kanyon AVM
yaninda yer alan proje, metro glizergahinda bulunmasi alternatif ulasim imkani bakimindan énemli
bir avantaja sahiptir.
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Boélge: Esentepe / Istanbul

Gelistirici-Yiiklenici: Maya Grubu

Faaliyete Gecis Yil1: 1992

Arsa Alani: 6.240 m?

insaat Alam: Toplam ingaat alan1 52.000 m?, 29.430 m? toplam ofis alani, 1.800 m? ¢ars1 kat alan
Briit Ofis Kat1 Alan1: ~1.090 m?

Kat Adedi: 27 katl ofis kulesi, 3 katl carsi

Otopark Bilgileri: 7.600 m?2 otopark ile ¢cat1 katinda helikopter pisti

Kira Aralig:: 29-32 USD/m2/ay (% 100 dolu)

Kiraa Bilgisi: Lufthansa, Mitsui, Dow Jones, Loyeth, Philsa, White & Case

Genel Bilgiler/Genel Ozellikler: Sisli Belediye Binasi’nin bitisiginde konumlanmis olan Maya Akar
Center Istanbul Avrupa Yakasi’'nin prestijli ve adres kolaylarig saglayan tasinmazlarindan birisidir.
Levent’te yer alan ofis binalar1 gibi Maya Akar Center’in da metro ve Biiylikdere caddesi avantaji
dikkat ceken 6zelliklerindedir.
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Bélge: Maslak / Istanbul
Gelistirici-Yiiklenici: Sunjit Sanayi ve Ticaret A.S.

Faaliyete Gegis Yil1: 2005

Arsa Alani: 6.000 m2

Insaat Alami: ~21.850 m? toplam briit ofis alani (28 kat igin)

Briit Ofis Kat1 Alani: 780 m2 brit kat alani, 650 m2 net ofis kullanim alani

Kat Adedi: 37 katli (5 bodrum kat, zemin kat, asma kat, 28 tipik kat, 2 penthouse kati)
Otopark Bilgileri: 518 araclik kapali otopark

Kira Araligi: 20-25 USD/m2/ay

Kirac Bilgisi: Emaar, Plaza Cubes, Eria, Deloite, Siemens Hospital

Genel Bilgiler/Genel Ozellikler: Maslak bélgesinde yer alan 147 m. yiiksekligi ile goze carpan,
Maslak bolgesinin en ytiksek ve en teknolojik ofis binalarindandr.
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Bélge: Sisli / istanbul

Gelistirici-Yiiklenici: Demsar ingaat ve Ticaret Limited Sirketi
Faaliyete Gecis Yil1: Kasim 2007

Arsa Alani: 11.000 m?

insaat Alam: ~35.000 m2 toplam briit kapali alan1

Briit Ofis Kat1 Alani: 625 m? briit kat alani, 8 katta toplam briit yaklasik 5.000 m? ofis kullanim
alani

Kat Adedi: 27 katl ikiz kuleler
Otopark Bilgileri: 800 araclik kapali otopark

Kira Araligi: ~34 USD/m2/ay (% 90 dolu) Ancak konutlar da, artik ofis olarak kullanima
sunulmaya baslanmistir.

Kirac Bilgisi: Karma

Genel Bilgiler/Genel Ozellikler: Sisli - Zincirlikuyu aksinda ve Biiyiikdere Caddesi ile Bogazici
Kopriisii baglantisina yakin konumda yer alan proje, metro glizergahinda bulunmasi alternatif
ula 1m imkani bklmlndan('inemli bir avantaja sahiptir.
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istanbul Ofis Piyasasinda Trendler, Beklentiler ve Tahminler

Finans sektérii kullanicilarinin, MIiA olarak adlandirilan Sisli-Zincirlikuyu-Levent-Maslak
aksinda, Biyiikdere Caddesi arteri lizerinde konumlanan A tipi ofis binalarinda yer alma
egiliminde oldugu gdzlemlenmektedir. Akbank, Is Bankasi gibi Tiirkiye’nin yerli bankalarinin ve
HSBC, ABN-Amro ve Deutsche Bank gibi yabanci bankalarin genel mudirlikleri bu aksta
konumlanmaktadir. Citibank ve Finansbank ise finans sektortiindeki genel egilimin aksine
Umraniye’ye tasinmistir. Shell petrol sirketi, Kozyatagi'ndan Esentepe’ye tasinmistir. Bati
Atasehir’ de yer alan “Finans Merkezi” boélgesine, mevcutta Ankara’da yer alan kamu
bankalarindan; Ziraat Bankasi, Halkbank, Vakifbank ve Merkez Bankasi’'nin genel
miidiirliklerinin taginacagl agiklanmis ancak imar plani sorunlari nedeni ile bu proje heniiz
gerceklesmemistir. Ayrica Bank Asya genel merkezini Anadolu yakasina tasimis bulunmaktadir.
Bolgede TEB Genel Midirliigii insaati tamamlanmis ve TEB ikinci binasina da tasinmis
bulunmaktadir.

Sanayi, kimya, ilag, liretim ve benzeri sektor kullanicilarinin ise, 6zellikle Asya yakasinda;
Kozyatag1 ve son yillarda 6zellikle Umraniye bélgesinde yer almaya baslamalan dikkat cekicidir.
Henkel, Bayer, Aviva, Bosch gibi ¢ok uluslu sirketler, Asya yakasinda yer alan sirketler
arasindadir. Ayrica Umraniye bélgesindeki kiralamalarin, genellikle ¢ok uluslu sirketlere blok
olarak yapilan kiralamalar olmasi dikkat ¢ekicidir.

Ofis piyasasinda, prestiji saglayan onemli noktalardan biri, binanin insaat kalitesi ve
giivenligidir. Iyi bir yonetim organizasyonu ile saglanabilecek giivenlik ve diger hizmetler, ofis
binalarindaki bosluk oranlarini neredeyse % sifirlara kadar diisiirmektedir. Bu acgidan
bakildiginda, kullanici ihtiyacglar1 gézoniinde bulundurularak planlanan binalar; her zaman
ylksek kira getirilerine ve diisiik bosluk oranlarina sahip olacaktir.

Avrupa Birligi siirecinde yasanan gelismeler, son birkac y1l icinde gayrimenkul piyasasini olumlu
yonde etkilemisken, 2008 yilinda yasanan krizin etkileri 2009 yilinda da hissedilmektedir. Bu
gelismelerin etkisi, gayrimenkul piyasasinin alt segmentlerinden biri olan ofis piyasina, bosluk
oranlarinda yiikselis ve kira degerlerinde diistis olarak yansimistir. Yaklasik 5 merkezi is
aksinda bosluk orami ortalama yiizde 10'nun iizerine c¢ikarken, en yiiksek bosluk orani ise
Guinesli Mevkii’ nde % 30-35 seviyelerine ulasmistir. 2010 yii ilk ¢eyreginde tablolara
bakildiginda ise, en yiiksek talebin Biiyiikdere aksinda yasandigi, A sinifi binalar icin Havalani ve
yakin ¢evresinde bosluk oranlarinin %14 seviyelerinde oldugu goériilmektedir.

En yiiksek kira artisinin Levent 'te gerceklestigi Istanbul ofis piyasasinda, gecen yillara gore
daha kiiciik artislarin gergeklestigi gozlemlenmistir. 2008 yili basi itibariyle mevcut stok
erimeye devam ederken sirketlerin biiytlik alanh ofis taleplerinde de diisiis oldugu goriilmiisttir.
1.000 ile 5.000 m2 civarindaki ofisler tek bir sirket tarafindan kiralanirken, 2008 y1li son ¢eyregi
ile 2009 yili baslarinda bu biiytkliikteki ofislerin talep dogrultusunda malikleri tarafindan
boltimlere ayrilarak daha fazla sirketin kullanimina sunuldugu tespit edilmistir. 2009 yil1 son
ceyregi ve 2010 yil ilk ceyregi mercek altina alindifinda ise, 6zellikle Umraniye’de gerceklesen
blok kiralamalarin yasanmasi dikkat ¢ekicidir. Bu durum nitelikli ofis binalarinin toplu sekilde
kiralanmasi ve aym biiyiikliikteki ofislerde daha az miisteriye yonelik hizmeti iceren ve daha az
kira kaybini hedefleyen yonetim sistemlerini ortaya ¢ikarmaktadir.

Uluslararasi firmalarin artan ofis taleplerinin yani sira, Karayollar1 arazisinin satilmasiyla
birlikte arazi fiyatlarinin da yiikselise ge¢mesi, ofis maliyetlerini artirmistir. 200-500 m?
araliginda kullanim alanina sahip, 2006 yili ortalama 3.380 USD’ ye ulasan ofis m?2 satis fiyatlari;
2007’de 4.500 USD seviyesini agsmistir. 2008 yilinda bu rakam; 5.500-6.000 USD seviyelerine
ulasmis olup, 2009 yih tgiincii ¢eyreginde talep edilen ofis m2 satis fiyati1 6.000 USD civarinda
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seyretmistir. Kanyon ve Metrocity'de su anda nadir sekilde bos ofis bulunmakta olup, bosa ¢ikan
yerleri binadaki eski kiracilar genislemek icin kullandigindan yeni sirketlerin bu binalarda yer
kiralamas giictiir.

Ofis yatirimcilarinin tercihi olan Levent - Akatlar - Zincirlikuyu aksi, trafik yogunlugu ve
kiralarin yliksek olmasi nedeniyle, isyerleri Asya yakasina kaymaya baslamistir. Levent-Maslak
bolgesindeki trafik yogunlugunun ortaya cikardig: alternatif yerler, m? kira degerlerinin diisiik
olmas1 ve son zamanlarda Kurtkéy Havaalam ile F1 pistinin etkileriyle beraber, karayoluna
yapilan yatirimlarin artmasi, Asya yakasini daha cazip hale getirmistir.

Ancak Levent, Etiler, Taksim gibi A sinifi ofis binalarinda bosluk oraninin ¢ok diisiik ve kira
rakamlarinin yliksek oldugu bolgelerde yer almak isteyen firmalarin; bazi A simnifi ofis
kriterlerini goz ardi ederek bolgede B sinifi ofis binalarina talepte bulunmasi nedeniyle, B sinifi
binalarda bosluk oranlari diisiis gostermistir. Bosluk oranlarindaki diisiisiin devam etmesi, ofis
piyasasinda her tip arayisin ¢ok acil oldugunu ve talep agisindan ¢ok hareketli bir donem
gecirdigimizi kanitlamigtir.

Ozellikle ¢cokuluslu sirketler Avrupa ve Orta Dogu’ya yakinhigi nedeniyle subelerini Istanbul’da
acmay1 tercih etmektedirler. Son gelismelerle birlikte, yeni nitelikli ofis stoguna ciddi sekilde
ihtiya¢ duyulmaktadir. Mevcut stogun tiiketildigi nitelikli ofis binalarinin bulundugu bolgelerde
gelistirilen yeni projelerin de kisith olmasi sebebiyle, daha proje asamasindayken bircogu
kiracisini veya alicisimi bulmaktadir. Kiralardaki artis egiliminin gelecek yillarda da devam
etmesi beklenmektedir.

Gectigimiz donemlerde sehir merkezindeki arsa sikintisinin giderek biiytimesi, istenen fiyatlarin
yapilan fizibilitelerin cok lizerinde kalmasi, en hizli ve en yiiksek gelir getiren gayrimenkuliin
alisveris merkezi olarak algilanmasi, ofis piyasasinin icinden c¢ikamadigi bir kisir dongiiye
girmesine neden olmustur. Oysaki ililke ekonomisinin istikrarli gittigi her donemde, her zaman
stiregelen bir canliliga sahip olan ofis piyasasinin arsa fiyatinin makul oldugu bolgelerde,
yatirimlar acisindan prim yapan gayrimenkul tiplerinden biri oldugu unutulmamalidir.
Turkiye'ye uluslararasi sermayenin girmesiyle birlikte ilk ortaya cikacak olan gayrimenkul
ihtiyacinin, yabanci sermayeyi getiren sirketlerin konumlanacag1 ve aktif hale gececegi ofis
alanlarini olusturmaktan gececegi goz ard1 edilmemelidir. Ayni sekilde lilke ekonomisine paralel
olarak biiyiiyen ve diizenlerini kurmus olan yabanci sirketlerin de biiytiyerek ofis kiralayabilme
olasiligl da dikkate alinmalidir.

Oniimiizdeki yillarda ana ofis kullanicilar1 olan finans, sigorta ve bilisim sektérlerinden gelen
giicli talebin devam edecegi tahmin edilmektedir. Bununla birlikte ana goriis, sehir
merkezindeki ofis binalarina olan talebin gelecekte de devam edecegi ve kiracilarin genelde
merkezi konumdaki nitelikli ofis alanlarin tercih edecekleri yoniindedir. Bu da yatirimcilara
ozellikle Zincirlikuyu ve Levent arasindaki bolgeyi tekrar gelistirme konusunda giiclii bir firsat
sunmaktadir. S6z konusu bolgelerdeki A sinifi ofis stogu eksikliginden dolay1 B siifi ofis
binalarina olan talepteki artis, bu sektordeki potansiyel yatirim firsatlarinin 6nemli bir
gostergesi olarak goriilmektedir.

Uluslararasi taleplere gore daha iyi konumda olup daha yliksek standartlarda insa edilmis
binalar, her zaman daha yiiksek doluluk oranlarina sahip olacaktir.
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BOLUM 5 GAYRIMENKUL iLE iLGIiLi BILGILER

5.1 GayrimenKuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin acik adresi: Nispetiye Cad. Ulus Etiler 34337 Besiktas Istanbul adresinde
bulunan ve Akmerkez olarak bilinen 4 Bloklu yap1 kompleksi.
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Miilkiin Istanbul icindeki konumu

Akmerkez den Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar

Yer Mesafe (km.)
TEM Etiler Girisi ~ 2,5km
E5 Zincirlikuyu Girisi ~ 1,5 km
Besiktas Vapur Iskelesi ~ 5 Kkm
Taksim Meydani ~ 6km
Atatlirk Havalimani ~ 20 km

S6z konusu gayrimenkullerin bulundugu Akmerkez karma kullanim projesi Besiktas-Maslak
istikametinde Barbaros Bulvari iizerinden ilerlenerek Etiler sapagina sapildiktan sonra devam
edilerek Ko¢ Kopriisii'nii gecildikten sonra sag kolda kalmaktadir. Miilk bulundugu konum
itibari ile Etiler bolgesinde ulasimin en yogun noktasinda, iki bogaz kopriisiiniin de giizergahi
tizerinde bulunmaktadir. Miilk otellere, is merkezlerine yakin, modern bir alisveris merkezi, ofis
ve rezidans kullanimlar1 projesidir. Iginde bulundugu aks konut-ticaret fonksiyonlu gelismistir.
Sosyo-ekonomik olarak iist gelir grubuna hitap etmektedir.
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Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu Akmerkez; bir ticgen formuna sahip olup Etiler
tarafindan Nisbetiye Caddesi’ ne ve Ulus tarafindan ise Adnan Saygun Caddesi’ ne cephelidir.

AKMERKEZ yap1 Kompleksi, 18 Aralik 1993 tarihinde Akkok, Tekfen ve Istikbal Gruplarinin
ortak girisimi olarak hizmete girmistir. Istanbul’'un en seckin semtlerinden Etiler'de, 27.557 m?
arsa lizerinde, yaklagik 180.000 m? briit kapali alan ve yaklasik 168.000 m?* net kapali alan
tizerine kurulu Akmerkez Karma Kullanim Kompleksi, 4 kath alisveris merkezi, 14 ve 17 kath

yuvarlak bigimli iki ofis kulesi binas1 ve 23 katli licgen formu andiran bir residence binasi ve 4
katli bir otoparktan olusmaktadir.
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Akmerkez, 1995 yilinda Uluslararasi Alsveris Konseyi ICSC tarafindan Avrupa’nin En lyi
Alisveris Merkezi segilerek gayrimenkul alaninda tilkemize ilk 6diili getirmistir. 1996 yilinda ise
ayn1 konseyin diizenledigi yarismada, bu kez Diinyanin En lyi Ahgveris Merkezi se¢ilmistir ve bu
dalda verilen en biiytik ddiil olan ICSC International Design and Development 6diiliinii almistir.
Diinyada bu iki o6dile sahip ilk alisveris merkezi olan Akmerkez, 1999’da ise Madrid ICSC
konferansinda pazarlama (marketing) alaninda, Akmerkez Shopvizyon dergisi ile Jean-Louis
Solal Merit 6diiliinti almis ve 2004 yilinda da Tiiketici 2004 Kalite Odiilii'ne layik gorilmiistiir.
2006 senesinde ICSC tarafindan Joan Louis Solal Marketing ve Maxi Award odillerini
kazanmistir. Akmerkez i¢ mekanla ilgili olarak International Property Awards tarafindan
Interior Design dalinda 5 yildizh 6diile laik goriilmus olup, 24 Eylil 2010 tarihinde yenileme
sonrasl ilk 6diiliine kavusmustur.

Ucgen bir alana yayillmis olan alisveris merkezinin 3 atriumu, ana dolasim yollar ile birbirine
baglanmistir. 41 yiliriiyen merdiven, 2 panaromik asansor ile yayalara ve servise acik 30
asansori bulunmaktadir.

Otopark hari¢ dort kattan olusan Akmerkez alisveris merkezinde, y1l boyu ¢alisan iklimlendirme
cihazlari, yangin ihbar ve sondiirme, miizik yayini, modern giivenlik sistemleri, bina otomasyonu
ile ziyaretcilerin konforlu ortam iginde vakit gecirmelerini hedeflenmektedir.

Rezidans
Blogu
Ofis Blogu
E3 Blok
Ofis Blogu
B3 Blok
ETiLER

AVM Blogu

5

AKATLAR

LEVENT

Akmerkez Kompleksi

Yilda 12.500.000 milyon kisinin ziyaret ettigi (ortalama giinliik ziyaretci sayisi; hafta i¢i 30.000-
34.000, hafta sonu 34.000-40.000), haftanin her giinii 10:00-22:00 arasi hizmet veren
AKMERKEZ'in temizlik, giivenlik ve genel bakimi i¢in 120 kisilik temizlik kadrosu, 125 kisilik
giivenlik ve 115 kisiden olusan teknik ve yonetim kadrosu gorev yapmaktadir.

Genis diikkan yelpazesiyle ziyaretcilere farkl tiriinler sunmay1 hedefleyen AKMERKEZ'de, 250
civarinda magaza ile se¢kin kadin, erkek, cocuk tekstillerinin yanisira kirtasiye, optik, kuyumcu,
oyuncak, petshop, spor, ayakkabi, hediyelik esya diikkanlari da yer almaktadir. Ayrica miilkte
kuafor, doviz bilirosu, elektronik esya, oto bakimi, lostra salonu, terzi, ortopedi, sinema, hizl
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yemek (fast food) diikkanlari, restoran, cafe, siiper market gibi ziyaretgilerin farkl ihtiyaclarina
yonelik diikkan cesitleri de bulunmaktadir.

AKMERKEZ’de ziyaretcilerin ziyaret basina ortalama 3,5 saatlik kalis stireleri bulunmaktadir.
Ulkemizde tiiriiniin ilk 6rneklerinden biri olan miilk ziyaretgilerin farkli gereksinmelerini cagdas
bicimde karsilamay1 hedeflemektedir. Dekorasyonunda yenilikler yapilarak ziyaretcilerine yeni
bir yiizle hizmet vermek isteyen miilkte bir yila askin bir zamandir cehre degisikligi vardir.
Miilkiin dekorasyon degisiklikleri sirasinda diikkanlarda bosalmalar ve kiraci karmasinda
degismeler olmustur.

5.2 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

Ana Gayrimenkuliin Tapu Bilgileri

ili : Istanbul

ilcesi : Besiktas

Bucagi : 1.Bolge

Mahallesi :  Arnavutkoy

Koyii S

Sokagi S

Mevkii HE

Yiizolgciimii : 22.557 m?

Pafta No. : 76

Ada No. : 83

Parsel No. p il

Gayrimenkuliin Vasfi : Dort Bloklu Kagir Bina
Sahibi : Akmerkez Gayrimenkul Yatirim Ortaklhigi A.S

Akmerkez biitiiniinde 600 bagimsiz boliimden olusmaktadir. Miilkte yer alan diikkanlarin kapi
numaralari ile bagimsiz boliim numaralari ayni degildir.

Akmerkez GYO miilkiyetinde bu bagimsiz boliimlerin 473 tanesi olup, degerleme konusu 473
adet bagimsiz boliimiin tapu kayit bilgileri asagidaki gibidir.

BB.

NO BLOK KATI KOTU NITELiGI ARSA PAYI MALIKi EKLENTISi

Akmerkez
Gayrimenkul 2. Bodrumda -7.90 kotlu 9 adet
1 Cars1 2.bodrum | (-7.90) | Garajl 2105600 | / [ 25600000 | Yatirimi A.S. depo

Akmerkez
Gayrimenkul 3. Bodrumda -11.10 kotlu 14 adet
2 Cars1 3.bodrum | (-11.10) | Garaj2 2437200 | / [ 25600000 | Yatirimi A.S. depo

Akmerkez
Gayrimenkul
3 Cars1 4.bodrum | (-14.30) | Diikkan 8400 | / | 25600000 | Yatirim1 A.S.

Akmerkez
Gayrimenkul
4 Cars1 4.bodrum | (-14.30) | Diikkan 5200 | /| 25600000 | Yatirim1 A.S.

Akmerkez
Gayrimenkul
5 Carsl 4.bodrum | (-14.30) | Diikkan 9200 | /| 25600000 | Yatirimi A.S.

Akmerkez
Gayrimenkul
6 Cars1 4.bodrum | (-14.30) | Diikkan 8400 | /| 25600000 | Yatirimi A.S.

(-14.30) Akmerkez

2.bodrum- | V€ Dubleks Gayrimenkul
7 | Cars 4bodrum | (-11.10) | piikkan 118400 | / | 25600000 | Yatrimi A.5.
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Carsi

3.bodrum

(-11.10)

Diikkan

8800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

Carsi

3.bodrum

(-11.10)

Diikkan

9200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

10

Cars1

3.bodrum

(-11.10)

Diikkan

9200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

11

Cars1

3.bodrum

(-11.10)

Diikkan

8800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

12

Cars1

2.bodrum

(-7.90)

Diikkan

8800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

13

Carsi

2.bodrum

(-7.90)

Diikkan

9200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

14

Cars1

2.bodrum

(-7.90)

Diikkan

9200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

15

Carsi

2.bodrum

(-7.90)

Diikkan

8800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

16

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

6000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

17

Carsi

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

13600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

18

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

13600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

19

Carsi

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

6000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

20

Carsi

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

27200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

21

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

18800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

22

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

16800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirnmi A.S.

23

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

98400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

24

Cars1

1.bodrum

(-4.60)
ila
(+9.20)

4 Kath Diikkan

113600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

25

Carsi

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

49200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

26

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

24400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

27

Carsi

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

16400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

28

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

16800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

29

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

18400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

30

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

26000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

31

Carsi

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

10000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
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Yatirimi A.S.

32

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

28800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

33

Carsi

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

23600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

34

Carsi

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

23600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

35

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

25200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

36

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

25200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirnmi A.S.

37

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

25200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

38

Carsi

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

24400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

39

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

23200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

40

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

24400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

41

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

24800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

42

Carsi

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

26000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

43

Carsi

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

24000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

44

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

18400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

45

Carsi

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

4400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

46

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

4400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

47

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

4400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

48

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

2800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

49

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

2800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

50

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

4400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

51

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

4400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

52

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

4400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

53

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

2800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

54

Carsi

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

5200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.
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55

Carsi

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

4800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

56

Carsi

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

4000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

57

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

3600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

58

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

2400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

59

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

3200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

60

Carsi

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

4400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

61

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

4800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

62

Carsi

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

1200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

63

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

1200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

64

Carsi

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

12800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

65

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

8000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

66

Carsi

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

6400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

67

Carsi

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

6000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

68

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

6400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

69

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

15200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirnmi A.S.

70

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

23600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

71

Carsi

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

13600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

72

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

9600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

73

Carsi

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

4400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

74

Carsi

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

8800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

75

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

14800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

76

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

12000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

77

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

14000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirnmi A.S.

78

Carsi

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

20400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.
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79

Carsi

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

19200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

80

Carsi

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

20800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

81

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

26400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

82

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

26000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

83

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

25600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

84

Carsi

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

25600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

85

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

25600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

86

Carsi

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

38400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

87

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

15600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

88

Carsi

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

1200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

89

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

76800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

95

Carsi

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

51200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

98

Carsi

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

5200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

99

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

4000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

100

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

4000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirnmi A.S.

101

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

5200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

104

Carsi

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

1600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

105

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

8800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

108

Carsi

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

5200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

109

Carsi

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

4800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

110

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

5200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

111

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

6400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

112

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

6400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirnmi A.S.

113

Carsi

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

4400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.
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114

Carsi

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

3600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

115

Carsi

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

4000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

116

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

4000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

117

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

4000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

123

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

33200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

1.Bodrumda -4.60 kotlu 1adet depo

124

Carsi

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

23600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

125

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

23200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

126

Carsi

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

26000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

127

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

23600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

128

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

22400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

129

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

23200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

130

Carsi

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

18800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

131

Carsi

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

18800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

132

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

18800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

133

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

20800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirnmi A.S.

134

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

9600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

137

Carsi

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

14400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

138

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

12800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

139

Carsi

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

10400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

140

Carsi

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

10000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

141

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

10000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

142

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

10400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

143

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

9600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirnmi A.S.

144

Carsi

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

129600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

EVA, Rapor N°: 2010R132, Rapor Tarihi 31.12.2010

85




145

Carsi

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

8800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

146

Carsi

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

8000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

147

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

8000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

148

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

16800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

149

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

6400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

150

Carsi

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

7200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

8000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

152

Carsi

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

13200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

153

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

12400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

154

Carsi

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

12000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

155

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

12400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

156

Carsi

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

14400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

157

Carsi

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

12400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

158

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

12000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

159

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

12400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirnmi A.S.

161

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

12400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

162

Carsi

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

5600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

163

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

18400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

164

Carsi

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

8000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

165

Carsi

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

12000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

166

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

127200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

167

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

11600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

168

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

14400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirnmi A.S.

169

Carsi

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

10000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.
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170

Carsi

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

10000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

171

Carsi

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

10400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

172

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

13200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

173

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

8400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

174

Cars1

1.bodrum

(-4.60)

Diikkan

6400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

175

Carsi

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

23600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

176

Cars1

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

59600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

177

Carsi

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

49200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

178

Cars1

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

24400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

179

Carsi

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

18400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

180

Cars1

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

21200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

181

Carsi

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

10000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

182

Carsi

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

12000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

183

Cars1

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

21200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

184

Cars1

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

26800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirnmi A.S.

185

Cars1

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

26400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

186

Carsi

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

4800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

187

Cars1

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

32400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

188

Carsi

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

23600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

189

Carsi

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

21600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

190

Cars1

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

24000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

191

Cars1

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

34000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

192

Cars1

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

26000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirnmi A.S.

193

Carsi

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

34400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.
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194

Carsi

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

5200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

195

Carsi

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

6000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

196

Cars1

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

16400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

197

Cars1

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

63200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

198

Cars1

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

54400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

199

Carsi

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

15200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

200

Cars1

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

7200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

201

Carsi

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

18400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

202

Cars1

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

17600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

203

Carsi

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

37200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

204

Cars1

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

21600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

205

Carsi

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

20800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

206

Carsi

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

20800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

207

Cars1

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

20800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

208

Cars1

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

24000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirnmi A.S.

209

Cars1

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

16800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

210

Carsi

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

17600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

211

Cars1

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

22000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

212

Carsi

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

31600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

213

Carsi

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

15200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

214

Cars1

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

9200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

215

Cars1

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

76800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

216

Cars1

Zemin

(-+0.00)

Lokanta

160800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirnmi A.S.

217

Carsi

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

76800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.
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219

Carsi

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

6000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

220

Carsi

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

11200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

221

Cars1

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

11600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

222

Cars1

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

19200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

223

Cars1

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

14400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

224

Carsi

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

20400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

225

Cars1

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

12800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

226

Carsi

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

34000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

227

Cars1

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

24000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

228

Carsi

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

32400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

229

Cars1

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

21600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

230

Carsi

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

12400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

232

Carsi

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

20000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

233

Cars1

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

6800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

235

Cars1

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

6000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirnmi A.S.

236

Cars1

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

8000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

237

Carsi

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

10800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

238

Cars1

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

12000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

239

Carsi

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

21200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

241

Carsi

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

17600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

242

Cars1

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

19600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

243

Cars1

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

12000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

244

Cars1

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

13200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirnmi A.S.

245

Carsi

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

12400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.
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246

Carsi

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

14400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

247

Carsi

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

7600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

248

Cars1

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

8000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

249

Cars1

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

5200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

250

Cars1

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

9200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

251

Carsi

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

18400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

252

Cars1

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

17200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

253

Carsi

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

17600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

254

Cars1

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

17600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

255

Carsi

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

17600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

256

Cars1

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

17600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

257

Carsi

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

14000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

258

Carsi

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

11600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

259

Cars1

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

6400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

260

Cars1

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

10800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirnmi A.S.

261

Cars1

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

4000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

262

Carsi

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

4000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

263

Cars1

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

12000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

264

Carsi

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

13600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

265

Carsi

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

13600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

266

Cars1

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

12000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

267

Cars1

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

23200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

268

Cars1

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

28800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirnmi A.S.

269

Carsi

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

21600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.
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271

Carsi

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

13200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

272

Carsi

Zemin

(-+0.00)

Diikkan

9600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

273

Cars1

Birinci

(+4.60)

Diikkan

24000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

274

Cars1

Birinci

(+4.60)

Diikkan

19600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

275

Cars1

Birinci

(+4.60)

Diikkan

17600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

276

Carsi

Birinci

(+4.60)

Diikkan

112800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

277

Cars1

Birinci

(+4.60)

Diikkan

75600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

278

Carsi

Birinci

(+4.60)

Diikkan

28800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

279

Cars1

Birinci

(+4.60)

Diikkan

13600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

280

Carsi

Birinci

(+4.60)

Diikkan

13200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

281

Cars1

Birinci

(+4.60)

Diikkan

19200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

282

Carsi

Birinci

(+4.60)

Diikkan

24000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

283

Carsi

Birinci

(+4.60)

Diikkan

15600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

285

Cars1

Birinci

(+4.60)

Diikkan

29600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

286

Cars1

Birinci

(+4.60)

Diikkan

28800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirnmi A.S.

287

Cars1

Birinci

(+4.60)

Diikkan

26000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

288

Carsi

Birinci

(+4.60)

Diikkan

22400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

289

Cars1

Birinci

(+4.60)

Diikkan

20800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

290

Carsi

Birinci

(+4.60)

Diikkan

22800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

291

Carsi

Birinci

(+4.60)

Diikkan

26400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

292

Cars1

Birinci

(+4.60)

Diikkan

29600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

293

Cars1

Birinci

(+4.60)

Diikkan

25600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

294

Cars1

Birinci

(+4.60)

Diikkan

20400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirnmi A.S.

295

Carsi

Birinci

(+4.60)

Diikkan

8000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

EVA, Rapor No:

2010R132, Rapor Tarihi 31.12.2010




296

Carsi

Birinci

(+4.60)

Diikkan

9600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

297

Carsi

Birinci

(+4.60)

Diikkan

9200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

298

Cars1

Birinci

(+4.60)

Diikkan

21200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

299

Cars1

Birinci

(+4.60)

Diikkan

110000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

300

Cars1

Birinci

(+4.60)

Diikkan

71200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

301

Carsi

Birinci

(+4.60)

Diikkan

15200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

302

Cars1

Birinci

(+4.60)

Diikkan

6800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

303

Carsi

Birinci

(+4.60)

Diikkan

28800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

304

Cars1

Birinci

(+4.60)

Diikkan

24400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

305

Carsi

Birinci

(+4.60)

Diikkan

26400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

306

Cars1

Birinci

(+4.60)

Diikkan

51200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

307

Carsi

Birinci

(+4.60)

Diikkan

48400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

308

Carsi

Birinci

(+4.60)

Diikkan

48400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

310

Cars1

Birinci

(+4.60)

Diikkan

33600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

311

Cars1

Birinci

(+4.60)

Diikkan

46800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirnmi A.S.

312

Cars1

Birinci

(+4.60)

Diikkan

13600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

313

Carsi

Birinci

(+4.60)

Diikkan

86400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

314

Cars1

Birinci

(+4.60)

Diikkan

14000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

315

Carsi

Birinci

(+4.60)

Diikkan

13600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

316

Carsi

Birinci

(+4.60)

Diikkan

10000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

317

Cars1

Birinci

(+4.60)

Diikkan

5600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

318

Cars1

Birinci

(+4.60)

Diikkan

12000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

319

Cars1

Birinci

(+4.60)

Diikkan

9200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirnmi A.S.

320

Carsi

Birinci

(+4.60)

Diikkan

11600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

EVA, Rapor No:

2010R132, Rapor Tarihi 31.12.2010




321

Carsi

Birinci

(+4.60)

Diikkan

10000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

322

Carsi

Birinci

(+4.60)

Diikkan

16000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

323

Cars1

Birinci

(+4.60)

Diikkan

10000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

324

Cars1

Birinci

(+4.60)

Diikkan

12000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

325

Cars1

Birinci

(+4.60)

Diikkan

8400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

326

Carsi

Birinci

(+4.60)

Diikkan

14800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

327

Cars1

Birinci

(+4.60)

Diikkan

6400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

328

Carsi

Birinci

(+4.60)

Diikkan

7200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

329

Cars1

Birinci

(+4.60)

Diikkan

7200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

330

Carsi

Birinci

(+4.60)

Diikkan

36800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

331

Cars1

Birinci

(+4.60)

Diikkan

62000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

332

Carsi

Birinci

(+4.60)

Diikkan

17600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

333

Carsi

Birinci

(+4.60)

Diikkan

18000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

334

Cars1

Birinci

(+4.60)

Diikkan

26000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

335

Cars1

Birinci

(+4.60)

Diikkan

23600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirnmi A.S.

336

Cars1

Birinci

(+4.60)

Diikkan

26800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

337

Carsi

Birinci

(+4.60)

Diikkan

23200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

338

Cars1

Birinci

(+4.60)

Diikkan

25600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

339

Carsi

Birinci

(+4.60)

Diikkan

29600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

340

Carsi

Birinci

(+4.60)

Diikkan

36800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

341

Cars1

Birinci

(+4.60)

Diikkan

15600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

342

Cars1

Birinci

(+4.60)

Diikkan

6800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

343

Cars1

Birinci

(+4.60)

Diikkan

6800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirnmi A.S.

345

Carsi

Birinci

(+4.60)

Diikkan

11600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

EVA, Rapor No:
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346

Carsi

Birinci

(+4.60)

Diikkan

12000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

347

Carsi

Birinci

(+4.60)

Diikkan

14800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

348

Cars1

Birinci

(+4.60)

Diikkan

17200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

349

Cars1

Birinci

(+4.60)

Diikkan

27600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

350

Cars1

Birinci

(+4.60)

Diikkan

27600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

351

Carsi

Birinci

(+4.60)

Diikkan

11200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

352

Cars1

Birinci

(+4.60)

Diikkan

12400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

353

Carsi

Birinci

(+4.60)

Diikkan

11600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

354

Cars1

Birinci

(+4.60)

Diikkan

12400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

355

Carsi

Birinci

(+4.60)

Diikkan

8400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

356

Cars1

Birinci

(+4.60)

Diikkan

8000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

357

Carsi

Birinci

(+4.60)

Diikkan

4400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

358

Carsi

Birinci

(+4.60)

Diikkan

9600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

359

Cars1

Birinci

(+4.60)

Diikkan

26400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

360

Cars1

Birinci

(+4.60)

Diikkan

26400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirnmi A.S.

361

Cars1

Birinci

(+4.60)

Diikkan

26400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

362

Carsi

Birinci

(+4.60)

Diikkan

26400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

363

Cars1

Birinci

(+4.60)

Diikkan

10000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

364

Carsi

Birinci

(+4.60)

Diikkan

12000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

365

Carsi

Birinci

(+4.60)

Diikkan

5600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

366

Cars1

Birinci

(+4.60)

Diikkan

8400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

367

Cars1

Birinci

(+4.60)

Diikkan

4400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

368

Cars1

Birinci

(+4.60)

Diikkan

10800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirnmi A.S.

369

Carsi

Birinci

(+4.60)

Diikkan

19200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.
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370

Carsi

Birinci

(+4.60)

Diikkan

16400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

371

Carsi

Birinci

(+4.60)

Diikkan

14000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

372

Cars1

Birinci

(+4.60)

Diikkan

27200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

373

Cars1

Birinci

(+4.60)

Diikkan

26400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

374

Cars1

Birinci

(+4.60)

Diikkan

21600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

378

Carsi

Teras

(+9.20)

Diikkan

4400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

379

Cars1

Teras

(+9.20)

Diikkan

6400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

380

Carsi

Teras

(+9.20)

Diikkan

4400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

381

Cars1

Teras

(+9.20)

Diikkan

12800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

382

Carsi

Teras

(+9.20)

Diikkan

8000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

383

Cars1

Teras

(+9.20)

Diikkan

36400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

384

Carsi

Teras

(+9.20)

Diikkan

36400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

385

Carsi

Teras

(+9.20)

Diikkan

14000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

386

Cars1

Teras

(+9.20)

Diikkan

11200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

387

Cars1

Teras

(+9.20)

Diikkan

10400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirnmi A.S.

388

Cars1

Teras

(+9.20)

Diikkan

10800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

389

Carsi

Teras

(+9.20)

Diikkan

6800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

390

Cars1

Teras

(+9.20)

Diikkan

7200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

391

Carsi

Teras

(+9.20)

Diikkan

4400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

392

Carsi

Teras

(+9.20)

Diikkan

5600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

393

Cars1

Teras

(+9.20)

Diikkan

7200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

394

Cars1

Teras

(+9.20)

Diikkan

11200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

395

Cars1

Teras

(+9.20)

Diikkan

10000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirnmi A.S.

396

Carsi

Teras

(+9.20)

Diikkan

7200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

EVA, Rapor No:
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397

Carsi

Teras

(+9.20)

Diikkan

6800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

398

Carsi

Teras

(+9.20)

Diikkan

6400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

399

Cars1

Teras

(+9.20)

Diikkan

7600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

400

Cars1

Teras

(+9.20)

Diikkan

6800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

401

Cars1

Teras

(+9.20)

Diikkan

7200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

402

Carsi

Teras

(+9.20)

Diikkan

11200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

403

Cars1

Teras

(+9.20)

Diikkan

11200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

404

Carsi

Teras

(+9.20)

Diikkan

11200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

405

Cars1

Teras

(+9.20)

Diikkan

11200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

406

Carsi

Teras

(+9.20)

Diikkan

14800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

407

Cars1

Teras

(+9.20)

Diikkan

7600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

408

Carsi

Teras

(+9.20)

Diikkan

10000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

409

Carsi

Teras

(+9.20)

Diikkan

10000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

410

Cars1

Teras

(+9.20)

Diikkan

10000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

411

Cars1

Teras

(+9.20)

Diikkan

10000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirnmi A.S.

412

Cars1

Teras

(+9.20)

Diikkan

67600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

413

Carsi

Teras

(+9.20)

Diikkan

50400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

414

Cars1

Teras

(+9.20)

Diikkan

20800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

415

Carsi

Teras

(+9.20)

Diikkan

4800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

416

Carsi

Teras

(+9.20)

Diikkan

31600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

417

Cars1

Teras

(+9.20)

Diikkan

38000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

418

Cars1

Teras

(+9.20)

Diikkan

4000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

419

Cars1

Teras

(+9.20)

Diikkan

6400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirnmi A.S.

420

Carsi

Teras

(+9.20)

Sinema 2-3

191600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

EVA, Rapor No:
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421

Carsi

Teras

(+9.20)

Sinema 1

67600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

422

Carsi

Teras

(+9.20)

Diikkan

6800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

423

Cars1

Teras

(+9.20)

Diikkan

9200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

424

Cars1

Teras

(+9.20)

Diikkan

6800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

425

Cars1

Teras

(+9.20)

Diikkan

6400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

426

Carsi

Teras

(+9.20)

Diikkan

6400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

427

Cars1

Teras

(+9.20)

Diikkan

6400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

428

Carsi

Teras

(+9.20)

Diikkan

6400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

429

Cars1

Teras

(+9.20)

Diikkan

6400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

430

Carsi

Teras

(+9.20)

Diikkan

6400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

431

Cars1

Teras

(+9.20)

Diikkan

5600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

432

Carsi

Teras

(+9.20)

Diikkan

5600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

433

Carsi

Teras

(+9.20)

Diikkan

11200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

434

Cars1

Teras

(+9.20)

Diikkan

7600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

435

Cars1

Teras

(+9.20)

Diikkan

7600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirnmi A.S.

436

Cars1

Teras

(+9.20)

Diikkan

7600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

437

Carsi

Teras

(+9.20)

Diikkan

7600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

438

Cars1

Teras

(+9.20)

Diikkan

7600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

439

Carsi

Teras

(+9.20)

Diikkan

7600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

440

Carsi

Teras

(+9.20)

Diikkan

7600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

441

Cars1

Teras

(+9.20)

Diikkan

7600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

442

Cars1

Teras

(+9.20)

Diikkan

10000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

443

Cars1

Teras

(+9.20)

Diikkan

11200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirnmi A.S.

444

Carsi

Teras

(+9.20)

Diikkan

10000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.
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445

Carsi

Teras

(+9.20)

Diikkan

53600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

5. Bodrumda
depo

-17.50

kotlu

adet

446

Carsi

Teras

(+9.20)

Diikkan

50400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

4. Bodrumda
depo

-14.30

kotlu

adet

447

Cars1

Teras

(+9.20)

Diikkan

74000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

5. Bodrumda
depo

-17.50

kotlu

adet

448

Cars1

Teras

(+9.20)

Diikkan

52000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

5. Bodrumda
depo

-17.50

kotlu

adet

449

Cars1

Teras

(+9.20)

Diikkan

22400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

4. Bodrumda
depo

-14.30

kotlu

adet

450

Carsi

Teras

(+9.20)

Diikkan

18400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

5. Bodrumda
depo

-17.50

kotlu

adet

451

Cars1

Teras

(+9.20)

Diikkan

20000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

4. Bodrumda
depo

-14.30

kotlu

adet

452

Carsi

Teras

(+9.20)

Diikkan

12400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

4. Bodrumda
depo

-14.30

kotlu

adet

453

Cars1

Teras

(+9.20)

Diikkan

18400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

4. Bodrumda
depo

-14.30

kotlu

adet

454

Carsi

Teras

(+9.20)

Diikkan

25600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

5. Bodrumda
depo

-17.50

kotlu

adet

455

Cars1

Teras

(+9.20)

Diikkan

15600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

5. Bodrumda
depo

-17.50

kotlu

adet

456

Carsi

Teras

(+9.20)

Diikkan

12800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

4. Bodrumda
depo

-14.30

kotlu

adet

457

Carsi

Teras

(+9.20)

Diikkan

7600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

4. Bodrumda
depo

-14.30

kotlu

adet

458

Cars1

Teras

(+9.20)

Diikkan

6400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

459

Cars1

Teras

(+9.20)

Diikkan

5600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirnmi A.S.

460

Cars1

Teras

(+9.20)

Diikkan

8400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

461

Carsi

Teras

(+9.20)

Diikkan

6400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

462

Cars1

Teras

(+9.20)

Diikkan

6400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

463

Carsi

Teras

(+9.20)

Diikkan

8400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

464

Carsi

Teras

(+9.20)

Diikkan

8400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

465

Cars1

Teras

(+9.20)

Diikkan

6400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

466

Cars1

Teras

(+9.20)

Diikkan

6400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

467

Cars1

Teras

(+9.20)

Diikkan

8000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirnmi A.S.

4. Bodrumda -14.30 kotlu 1 adet

depo
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468

Carsi

Teras

(+9.20)

Diikkan

25600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

4. Bodrumda -14.30 kotlu 5 adet
depo

469

Carsi

Teras

(+9.20)

Diikkan

54000

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

5. Bodrumda -17.50 kotlu 1 adet
depo

470

Cars1

Teras

(+9.20)

Diikkan

24400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

4. Bodrumda -14.30 kotlu 3 adet
depo

471

Cars1

Teras

(+9.20)

Diikkan

4400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

472

Carsli

Teras

(+9.20)

Diikkan

5200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

473

Carsi

Teras

(+9.20)

Diikkan

7600

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

474

Cars1

Teras

(+9.20)

Kafeterya
Salon

197200

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirnmi A.S.

475

A-Otel

Birinci

(+15.00)

A1 Daire

42400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

476

A-Otel

Birinci

(+15.00)

B1 Daire

20800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

477

A-Otel

Birinci

(+15.00)

C Daire

52800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

478

A-Otel

Birinci

(+15.00)

B2 Daire

20800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

479

A-Otel

Birinci

(+15.00)

A2 Daire

42400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

480

A-Otel

ikinci

(+18.03)

A1 Daire

42400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

481

A-Otel

ikinci

(+18.03)

B1 Daire

20800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

482

A-Otel

ikinci

(+18.03)

C Daire

52800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirnmi A.S.

483

A-Otel

ikinci

(+18.03)

B2 Daire

20800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

484

A-Otel

ikinci

(+18.03)

A2 Daire

42400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

485

A-Otel

Ugiincii

(+21.06)

A1 Daire

42400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

487

A-Otel

Ugiincii

(+21.06)

C Daire

52800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

489

A-Otel

Ugiincii

(+21.06)

A2 Daire

42400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

490

A-Otel

Dordiinci

(+24.09)

A1 Daire

42400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

492

A-Otel

Dordiinci

(+24.09)

C Daire

52800

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirimi A.S.

494

A-Otel

Dordiinci

(+24.09)

A2 Daire

42400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
Yatirnmi A.S.

495

A-Otel

Besinci

(+27.12)

A1 Daire

42400

25600000

Akmerkez
Gayrimenkul
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Yatirimi A.S.

Akmerkez
Gayrimenkul
499 | A-Otel Besinci (+27.12) | A2 Daire 42400 | /| 25600000 | Yatirimi A.S.

Akmerkez
Gayrimenkul
504 | A-Otel Altinci (+30.15) | A2 Daire 42400 | /| 25600000 | Yatirim1 A.S.

Akmerkez
Gayrimenkul
509 | A-Otel Yedinci (+33.18) | A2 Daire 42400 | / | 25600000 | Yatirimi A.S.

Akmerkez
Gayrimenkul
513 | A-Otel Sekizinci (+36.21) | B2 Daire 20800 | / [ 25600000 | Yatirimi A.S.

Akmerkez
Gayrimenkul
514 | A-Otel Sekizinci (+36.21) | A2 Daire 42400 | /| 25600000 | Yatirimi A.S.

Akmerkez
Gayrimenkul
518 | A-Otel Dokuzuncu | (+39.24) | B2 Daire 20800 | /| 25600000 | Yatirim1 A.S.

Akmerkez
Gayrimenkul
519 | A-Otel Dokuzuncu | (+39.24) | A2 Daire 42400 | /| 25600000 | Yatirim1 A.S.

Akmerkez
Gayrimenkul
523 | A-Otel Onuncu (+42.27) | B2 Daire 20800 | /| 25600000 | Yatirim1 A.S.

Akmerkez
Gayrimenkul
524 | A-Otel Onuncu (+42.27) | A2 Daire 42400 | /| 25600000 | Yatirim1 A.S.

Akmerkez
Gayrimenkul
537 | A-Otel Oniiglincii | (+51.36) | D2 Daire 63200 | / [ 25600000 | Yatirimi A.S.

Akmerkez
Gayrimenkul
583 | E-3 Bahce (+13.70) | Biiro 230000 | /| 25600000 | Yatirimi A.S.

Akmerkez
Gayrimenkul
25600000 | Yatirimi A.S.

600 | Cars1 Bahce (+13.70) | Mini Golf 408400

I~

5.3 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri, iIncelemeleri ve Yasal Siireci

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme calismasi, gayrimenkul miilkiyetini olusturan
haklar1 ve bu haklar tizerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Istanbul ili, Besiktas Tapu Sicil Miidiirligii'nden Akmerkez GYO tarafindan temin edilen
22.11.2010 tarihli takyidat belgesine gore, Akmerkez GYO’ya ait bagimsiz bé6liimlerin tizerinde
bulunan sinirlamalar asagida belirtilmistir. S6z konusu takyidat yazis1 asagida ve rapor ekinde
sunulmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin her birinin lizerinde;

Serhler Hanesinde;

e T.EK. lehine kira serhi: 31.12.1992 tarih, 583 yevmiye
Beyanlar Hanesinde;

e Yonetim Plani: 03.03.1994

89 no’lu diikkanin serhler hanesinde;
e Kira serhi:17.04.1995 tarih, 1315 yevmiye (Yap1 Kredi Bankasi A.S. lehine 5 yil
miiddetle)

Tapu kiitiiglinde yer alan BEDAS (TEK) lehine kira serhinin parsel lizerinde yer alan trafoya
istinaden konulmus olmasi, yonetim plani serhinin yasal gereklilik olmasi, kira serhinin de
degerlemede dikkate alinmasi sebebi ile, tapuda yapilan incelemeler a¢isindan gayrimenkullerin
Sermaye Piyasasi mevzuati hiikiimlerince GYO portfoyiine alinmasinda herhangi bir sakinca
bulunmadig diisiiniilmektedir.
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I _ T.C. ]
J BESIKTAS KAYMAKAMILIGE
Besiktas Tapu Sicil Miidirliigit

22.11.2010

AKMERKEZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGT A.S.
(ILGILI MAKAMA VERILMEK UZERE)

11gi:22.11.2010 tarihli dilekgeniz.

istanbul il,Besikias ilcesi,Arnavutkdy mahallesi,Nisbetiye-Zincirlikuyu Sokafinda
kain 76 pafta,83 ada,1 nolu parseli teskil eden 22557.00m2 lik 4 bloklu kargir binada
22.11.2010 tarihi itibariyle AKMERKEZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. adma kayith bulunan bagimsiz boliim listesi ekte sunulmustur.
TASINMAZIN SERHLER HANESINDE:
T.E.K. lehine Kira Serhi:31.12.1992 tarih 5538 yevmiye.

TASINMAZIN BEYANLAR HANESINDE:
Yonetim Plani1:03.03.1994 tarih

$9 NOLU DUKKANIN SERHLER HANESINDE:
Kira Serhi:17.04.1995 tarih 1315 yevmiye(Yap: ve Kredi Bankasi A.S. lehine 5 yil
miiddetle)

Bilgilerinize rica ederim.

Yerkili § A Ardimt e

EK:LISTE

ADRES: Yildiz Caddesi No:42 Begiktag/Istanbul irtibat: V.HLK.I. Biilent KIRAR
Telefon:0(212)261 73 90 Fax:0(212)258 32 51

Besiktas Tapu Sicil Miidiirliigii’'niin 22.11.2010 tarihli yazisi
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5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile Ilgili Varsa Son U¢ Yillik Dénemde Gergeklesen
Alim Satim islemleri

Degerleme konusu tasinmazlar son 3 yillik dénemde satisa konu olmamistir.

5.4 Yasal Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi

Degerleme konusu gayrimenkuliin ana yapi ile insaati ile ilgili ruhsat ve yap1 kullanmaya ait
yasal prosediirlerini zamaninda yerine getirmistir. Renovasyona ait tadilat projesinin onay
stireci devam etmektedir ve ilgili bilgiler madde 5.5.1 ‘de yer almaktadir.

5.5 GayrimenKuliin imar Bilgileri, Mevcut Durum ve Son 3 Yillik Yasal Siireci

Imar planlar1 ve bagh yénetmelikleri yapilasma kosullarini diizenlemektedir. Imar planlar
konut, ticari ve sanayi vb. gibi genel kullanimi tanimlar ve bu kullanimlara istinaden
yapilabilecek yap1 yogunlugunu belirtir.

5.5.1 imar Bilgileri, Mevcut Durum

Besiktas Belediyesi'nden 22.12.2010 tarihinde alinan resmi imar durumu belgesine gore
gayrimenkullin imar durumu asagidaki gibidir:

v' imar Durumu:

Degerleme konusu gayrimenkullerin yer aldigi ana gayrimenkul; 10.12.1993 tasdik tarihli,
1/1000 o6lcekli “Besiktas ilgesi Geri Goriiniim ve Etkilenme Boélgesi Uygulama Imar Plam” ve
18.06.1993 tarihli 1/5.000 ol¢ekli “Besiktas Geri Goriiniim ve Etkilenme Bolgesi Revizyon Nazim
Imar Plan1” kapsaminda bulunmaktadir.

Buna gore; Binanin algcak carsi kitlesine blok istikametlerinden 5.00 m. c¢ekilip 1 kat ilave
edilerek, 01.09.1987 tarihli “avan projeye” gore uygulama yapilmasi sarti ile “Otel-motel”
alaninda kalmaktadir.

v" Ruhsat ve izinler
Ulasilabilen ruhsat ve yapi kullanma izin belgelerinin detaylar1 ve diger bilgiler asagida yer
almaktadir:

e Yapi Ruhsati
o 25.01.1988 tarih / B3-28 sayili yap1 ruhsati imar dosyasinda goriilmiis olup
49.504 m? dikkan-magaza alani, 72.800 m? ishani-isyeri, 58.925 m?2 otel
fonksiyonlu olmak tizere, toplam 181.229 m2 alanh insaat izni i¢in verilmistir.

Tasinmazin dosyasindaki resmi evraklardan tasinmaz lizerinde asagidaki tarih ile ek-
ilave yap1 ruhsatlari oldugu anlasilmistir:

o 23.10.1989
o 17.01.1991
o 19.06.1991
o 17.02.1994

e Mimari Proje

23.12.1987 tarih / 10225 say1

19.10.1989 tarih / 7008 say1

27.12.1990 tarih / 7847 say1

11.04.1991 tarih / 1672 say1

16.02.1994 / 691 say1 (raporda dikkate alinan onayli son mimari proje)

O O O O O
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T.C.
BESIKTAS BELEDIYE BASKANLIGT
Imar ve Sehircilik Midiirliigii

Sehircilik Biirosu
Sayr 1 M.34.6. BAS.013/8090 571 5
Konu: 83 ada, 1 parsel hk.

W

1wk “L\12/2010

EVA GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S
Bostane: ES kavsag, Sebnem sokak.
Tavukcuoglu is Merkezi

Kadikdy fistanbul

{1gi: 21.12.2010 giin ve 8090 sayils yazimiz.

Begiktag, Kultiir Mahallesi, 76 pafta, 83 ada, 1 parsel; 18.6.1993 onanli 1/5000 sl¢ekli
Begiktas Geri Gorimim ve Etkilenme Bolgesi Revizyon Nazim Imar Plant ve 10.12.1993
onanh 1/1000 6lgekli Besiktas Geri Goriniim ve Etkilenme Bolgesi Uygulama Imar Plam
kapsaminda; binanin alcak cargi kitlesine blok istikametierinden 5.00 m. gekilip 1 kat ilave
edilerek, 01.9.1987 tarihli avan projesine gére uygulama yapilmasi sart ile “Otel — Motel”
alaninda kalmaktadir.

Soz konusu parselin son 3 yil igersinde imar durumunda degisiklik olmamigtir.
Yukanidaki agiklamalar imar durumu yazil bilgisi olup, plan bilgilerinin tamamini icermez ve
buna gore uygulama vapiiamaz.

Bilginize rica olunur.

A. Mithat SERMET

Belediye Bagkam 3.
Bagla r % V.
Eki: Imar durum belgesi 6rnegi

Besiktas Belediyesi’'nin 22.12.2010 tarihli imar durumu yazisi
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e Yapi Kullanma izin Belgesi
16.03.1994 tarih1153 sayil
Icerigi: 5 bodrum kat+zemin kat+2 alcal carsi katinin ingaatinin tamamlanarak
kullanilabilir durumda olduguna dair, 474 adet bagimsiz boéliimii iceren yapi kullanma
izin belgesi bulunmaktadir.

e Yapi Kullanma izin Belgesi
24.10.1995 tarih, 95/5102 sayil
Icerigi: 2.alcak cars1 katindaki diikkanin tadil edilerek, sinemaya déniistiiriildiigii ve
kullanilabilecegine dair yap1 kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Bu belgede “2.alcak
carsl katinda 94 adet diikkan ve 3 adet sinema vardir” ibaresi yer almaktadir.

e Yapi Kullanma izin Belgesi
03.03.1999 tarih 228 sayili
Icerigi: B3 Biiro Blogu’'nda 14 adet, E3 Biiro Blogu'nda 17 adet, G Blogu'nda 94 adet {inite
iceren G Apart Otel Blogu ve 13.70 kotunda mini golf yerinin tamamlandigina dair,
toplam 126 Uniteyi kapsadigina dair yap1 kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

o iskele Belgesi
20.05.2008 tarih, 2009/2697-363145-2246 sayili
Icerigi: “Statik yapida herhangi bir tadilat yapilmaksizin ve bagimsiz boliimleri
degistirmeksizin Istanbul Imar Yoénetmeliginin 15.maddesi kapsamina giren basit
onarim isleri ile dis cephenin bakim ve onarimini yapmak iizere iskele kurulmasi igin
verilmistir.”

o Iskele Belgesi
Icerigi: 20.05.2008 tarih ve 2008/2697-363145-2246 sayih basit onarim ve dis cephe
bakim onarim isleri icin alinan izinin 31.10.2009 tarihine kadar uzatildigina dair belge
bulunmaktadir.

o iskele Belgesi
11.02.2009 tarih, 2009/880-408143-606 sayili
Icerigi: “Statik yapida herhangi bir tadilat yapilmaksizin ve bagimsiz béliimleri
degistirmeksizin Istanbul Imar Yoénetmeliginin 15.maddesi kapsamina giren basit
onarim isleri ile dis cephenin bakim ve onarimini yapmak tizere iskele kurulmasi i¢in
verilmistir.”

Mevcut Durum, Diger Yazisma ve Resmi Evraklar

e Besiktas Belediyesi’'nin Yapi Tatil Tutanagi
08.05.20009 tarihli 24 sira, 28 cilt sayili
Icerigi:
11.02.2009 tarih ve 2009/880-408143-606 sayili iskele Belgesine aykir olarak,
o Mevcut galeri bosluklarinin kismen kapatildigi
o Son kattan ¢at1 katina ¢ikan ilave yiiriiyen merdiven imal edildigi
o Carsi bloguna ait terasa ¢elik profillerin kurularak kismen camekan ile kapatildigi
o Carst blogu dis cephesinde cam giydirme cepheye ait celik profillerin
yerlestirildigi
o 3 blogu birbirine baglayan ¢ars1 blogu mevcut ¢at1 ortiist altinda ¢elik putreller
ile cat1 konstriiksiyon kuruldugu
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o Dis cepheye reklam panolarinin yerlestirildiginin tespit edilmesi, iizerine insaat
faaliyetlerinin durdurularak binada iskele Belgesine aykir1 yapilan tiim
faaliyetleri temsilen ¢arsi binasinin teras kismina miihiir atilmistir.

e Besiktas Belediyesi’'nin Tutanagi
Tarih- say1: 12.05.2009 tarih, 2009/2622 say1
Icerigi: “Akmerkez Cars1 Blogunda periyodik olarak yapilan bélge kontrolleri sirasinda
Yapir Tatil Tutanag ile tespit edilen kusurlardan son kattan carsi katina ¢ikan ilave
ylriiyen merdivenin ilgililerince tamamen sokiildiigiintin gérilmesi” hususunda tutanak
bulunmaktadir.

e Besiktas Belediyesi’'nin Enciimen Karari

Tarih-say1: 26.05.2009 tarih, K/89-113-428351-151 sayili

Icerigi: “Yap Tatil tutanaginda tespit edilen hususlara yénelik olarak 2960 sayili Bogazici
Kanununun 13. maddesine gore yikilarak projeye uygun hale getirilmesi”. Kararda
mevcut ve kullanilir durumdaki yapinin ¢arsi katlarinda korkuluk déseme kaplamasi, dis
cephe kaplamasi yenileme faaliyetleri ile birlikte, mevcut galeri bosluklarinin kismen
kapatildigi, son kattan carsi katina ¢ikan ilave yiiriiyen merdiven imal edildigi, ¢arsi
bloguna ait terasa ¢elik profillerin kurularak kismen camekan ile kapatildigi, ¢arsi blogu
dis cephesinde cam giydirme cepheye ait celik profil yerlestirilmis olmasi, 3 blogun
birbirine bagli ¢arsi blogu mevcut c¢ati ortlsii altinda celik putreller ile c¢ati
konstriiksiiyon kuruldugu, dis cephe reklam panolarinin yerlestirildigi tespit edilmesi
tizerine 2960 sayili Bogazi¢i Kanunun 13. Maddesine gore uygulayarak proje uygun hale
getirilmesine Belediye Enciimeninin 26 Mayis 2009 tarihli toplantis1 ile Kkarar
verilmistir.” denilmektedir.

e 05.06.2009 tarihli ortak alanlarda suyun ve elektriginin kesilmesine dair yazismalar
bulunmaktadir.

e (5.06.2009 tasinmazda ruhsata aykiri faaliyetlerin devam ettigine dair Cumhuriyet
Bagsavciligina su¢ duyurusunda bulunulmustur.

e Gayrimenkuliin imar arsiv dosyasinda Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ile Besiktas
Belediyesi arasinda yapilan ve tasinmazin izin kapsami disindaki basit onarim ve dis
bakim onarim isleri harici tadilatlar ve degisiklikler yapildigina dair yazismalar
bulunmaktadir.

e 03.04.20009 tarihli Cevre Koruma Kontrol Miidiirliigii'ne verilen bir dilek¢ede, 474 no’lu
bagimsiz boliime isyeri acilmasinina dair goriis sorulmus, alinan cevapta terasin isgalli
oldugu belirtilmistir.

e 20.05.2009 tarihli Cevre Koruma Kontrol Midirliigii'ne verilen bir dilek¢ede, tasinmaz
icinde isyeri acilmasina dair goriis sorulmus, alinan cevapta tasinmaza ait 08.05.2009
tarihli ve 28/24 no’lu Yapi Tatil Tutanaginin diizenlendigi ve yasal islemlerin baslatildigy,
islemler sonuclanmadan isyeri agmaya uygun olmadig1 belirtilmistir.

e Istanbul 6. idare Mahkemesi Karari
Tarih-Say1: 11.08.2009 tarih, 2009/1326
Icerigi: “ Besiktas Belediye Enciimeni’'nin 26.05.2009 tarih ve K89-113-428351-151
sayili yikim kararinin iptali ve yiiritmenin durdurulmasi istemi”

e Istanbul 6. idare Mahkemesi Karari
Tarih-Say1: 09.10.2009 tarih, 2009/1326
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Icerigi: “08.05.2009 tarihli yap: tatil tutanagina dayali olarak tesis edilen Besiktas
Belediye Enciimeni'nin 26.05.2009 tarihli yikim kararina Akmerkez Kat Malikleri
Yonetim Kurulu'nun ytriitmenin durdurulmasi isteminin reddi”

o Besiktas Belediyesi’'nin Yapi Tatil Tutanagi
Tarih-say1: 19.10.2009 tarih, 29/25 cilt/sira
Icerigi: “Akmerkez cars1 blogunun tamaminda eski yillarda yapilmis olan tadilat ve
ilaveler” hakkinda

e Yap1 Denetim Biirosu’'nun Besiktas Belediye Enciimeni'ne sevk edilmek iizere
hazirladigi rapor
Tarih-say1: 20.10.2009
Icerigi: “2960 sayili Bogazici Kanunu'nun 12,13 ve 18. Maddeleri uyarinca Belediye
Enciimenince Akmerkez Carsi Blogunun tasdikli projesine uygun hale getirilmesi karari
alinmasi geregine iliskin rapor.”

e Besiktas Belediyesi’'nin Enciimen Karari
Tarih-say1: 27.10.2009 tarih, K/190- 251-455225-296
Icerigi: “Insaat ruhsati miiracaati i¢in gerekli yasal siirenin beklenmesi hususunda”

e Besiktas Belediyesi’'nin Enciimen Karari
Tarih-say1: 17.11.2009 tarihli
Icerigi: “Raporda belirtilen ilavelerin projeye uygun hale getirilmesine ve raporda
belirtilen diger konularin ruhsata baglanmas1” hususunda karar verilmistir. Bakiniz ek
17.11.2009 tarihli K207 274 458821-317 sayili karar.

e Besiktas Belediyesi'nin Yikim Tutanagi
Tarih-say1: 24.11.2009 tarihli
Icerigi: “08.05.2009 tarihli Yap: Tatil Tutanag ile tespit edilen kusurlarin tamamen
yikilarak 26.05.2009 tarih ve K/89-113-428351-151 sayili Belediye Enclimeni Yikim
Karari gereginin yerine getirildigine dair”

e 29.12.2010 tarihli Cevre Koruma ve Kontrol Miidurligii'ne verilen bir dilek¢ede, 473
bagimsiz boliim no’lu diikkanda isyeri acilmasina dair goriis sorulmus, alinan cevapta
tasinmaza ait 19.10.2009 tarihli ve 29/25 no’lu Yapi1 Tatil Tutanaginda belirtilen
ilavelerin projeye uygun hale getirilmesi ve Yapi Tatil Tutanagi’'nda belirtilen diger
konularin ruhsata baglanmasi konusunda 17.11.2009 tarihli Enclimen Karar1 alindigi
belirtilmistir.

e 31.12.2009 tarihinde Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanhigi’'na verilen bir dilekcede;
Istanbul Valiligi Eyiip Ilge Tarim Miidiirligi’niin yemek katinda bulunan bir diikkana
iliskin olarak verdigi 07.12.2009 tarihli raporda; diikkan servis alanlarinda tavanda
aciklik oldugu servis alaninda havalandirma borularinin agikta oldugu ve isletmenin
bulundugu yemek katinin tadilatta oldugu tespit edilerek 30 giin icerisinde a¢ikliklarin
kapatilsmasi konusunda siire tanindig1 belirtilmistir. Konuyla ilgili olarak tiim yemek
katindaki diikkanlarin tetkikinin yapilmasi talep edilmistir. Konuyla ilgili olarak Istanbul
Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan Besiktas Belediyesi'ne verilen dilekcede, yemek
katinda bulunan tiim isyerlerinin Eyiip ilce Tarim Miidiirliigii tarafindan tektik edilmesi,
olumsuzluklarin giderilmesi, ruhsat basvurular1 ve imar ile ilgili konunun Besiktas
Belediyesi birimlerince tetkik edilmesi ve gereginin yapilmas ile bilgi verilmesi talep
edilmistir.

e (04.01.2010 tarihli Cevre Koruma ve Kontrol Miidiirliigii'ne verilen bir dilek¢ede, 473
bagimsiz boliim no’lu diikkanda isyeri acilmasina dair goriis sorulmus, alinan cevapta
tasinmaza ait 19.10.2009 tarihli ve 29/25 no’lu Yapi1 Tatil Tutanaginda belirtilen
ilavelerin projeye uygun hale getirilmesi ve Yapi Tatil Tutanagi’'nda belirtilen diger
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konularin ruhsata baglanmasi konusunda 17.11.2009 tarihli Enclimen Karar1 alindigi
belirtilmistir.

e 22.01.2010 tarihli Cevre Koruma ve Kontrol Miidiirliigii'ne verilen bir dilek¢ede, 229-
230 bagimsiz bolim no’'lu diikkanlarda tasinmaz icinde isyeri acilmasina dair goriis
sorulmus, alinan cevapta tasinmaza ait 19.10.2009 tarihli ve 29/25 no’lu Yap1 Tatil
Tutanaginda belirtilen ilavelerin projeye uygun hale getirilmesi ve Yapi1 Tatil
Tutanagi’'nda belirtilen diger konularin ruhsata baglanmasi konusunda 17.11.2009
tarihli Enclimen Karar1 alindigi belirtilmistir.

e (5.02.2010 tarihli Cevre Koruma ve Kontrol Miidiirliigii'ne verilen bir dilekcede, 128-
129 bagimsiz bolim no’lu diikkanlarda isyeri acilmasina dair goriis sorulmus, alinan
cevapta tasinmaza ait 19.10.2009 tarihli ve 29/25 no’lu Yapi Tatil Tutanaginda belirtilen
ilavelerin projeye uygun hale getirilmesi ve Yapi Tatil Tutanagi’'nda belirtilen diger
konularin ruhsata baglanmasi konusunda 17.11.2009 tarihli Enciimen Karar1 alindigi
belirtilmigtir.

e (5.02.2010 tarihli Cevre Koruma ve Kontrol Miidiirliigii'ne verilen bir dilek¢ede, 337-
338 bagimsiz bolim no’lu diikkanlarda isyeri agilmasina dair goriis sorulmus, alinan
cevapta tasinmaza ait 19.10.2009 tarihli ve 29/25 no’lu Yapi Tatil Tutanaginda belirtilen
ilavelerin projeye uygun hale getirilmesi ve Yapi Tatil Tutanagi’'nda belirtilen diger
konularin ruhsata baglanmasi konusunda 17.11.2009 tarihli Enclimen Karar1 alindigi
belirtilmistir.

e 08.02.2010 tarihli Cevre Koruma ve Kontrol Miidurliigii'ne verilen bir dilekcede, 474
bagimsiz boliim no’lu diitkkanda isyeri agilmasina dair goriis sorulmus, alinan cevapta
tasinmaza ait 19.10.2009 tarihli ve 29/25 no’lu Yapi1 Tatil Tutanaginda belirtilen
ilavelerin projeye uygun hale getirilmesi ve Yapi Tatil Tutanagi’'nda belirtilen diger
konularin ruhsata baglanmasi konusunda 17.11.2009 tarihli Enclimen Karar1 alindigi
belirtilmistir.

e 13.02.2010 tarihli Cevre Koruma ve Kontrol Miidiirligii'ne verilen bir dilekcede, 20-21
bagimsiz boliim no’lu diikkanlarda isyeri acilmasina dair goriis sorulmus, alinan cevapta
tasinmaza ait 19.10.2009 tarihli ve 29/25 no’lu Yapir Tatil Tutanaginda belirtilen
ilavelerin projeye uygun hale getirilmesi ve Yapi Tatil Tutanagi'nda belirtilen diger
konularin ruhsata baglanmasi konusunda 17.11.2009 tarihli Enclimen Karar1 alindigi
belirtilmistir.

e 15.02.2010 tarihli Cevre Koruma ve Kontrol Miidiirliigii'ne verilen bir dilek¢ede, 135-
136 bagimsiz bolim no’lu diikkanlarda isyeri a¢ilmasina dair goriis sorulmus, alinan
cevapta tasinmaza ait 19.10.2009 tarihli ve 29/25 no’lu Yapi Tatil Tutanaginda belirtilen
ilavelerin projeye uygun hale getirilmesi ve Yapi Tatil Tutanagi’'nda belirtilen diger
konularin ruhsata baglanmasi konusunda 17.11.2009 tarihli Enclimen Karar1 alindigi
belirtilmistir.

e 17.02.2010 tarihli Cevre Koruma ve Kontrol Midiirliigii'ne verilen bir dilekcede, 335-
336 bagimsiz bolim no’lu diikkanlarda isyeri a¢ilmasina dair goriis sorulmus, alinan
cevapta tasinmaza ait 19.10.2009 tarihli ve 29/25 no’lu Yapi Tatil Tutanaginda belirtilen
ilavelerin projeye uygun hale getirilmesi ve Yapi Tatil Tutanagi’'nda belirtilen diger
konularin ruhsata baglanmasi konusunda 17.11.2009 tarihli Enclimen Karar1 alindigi
belirtilmistir.

e 05.03.2010 tarihli Cevre Koruma ve Kontrol Miidiirliigii'ne verilen bir dilek¢ede, 4-6
bagimsiz b6lim no’lu diikkanlarda isyeri acilmasina dair goriis sorulmus, alinan cevapta
tasinmaza ait 19.10.2009 tarihli ve 29/25 no’lu Yapi Tatil Tutanaginda belirtilen
ilavelerin projeye uygun hale getirilmesi ve Yapi Tatil Tutanagi'nda belirtilen diger
konularin ruhsata baglanmasi konusunda 17.11.2009 tarihli Enclimen Karar1 alindigi
belirtilmigtir.

e 11.03.2010 tarihli Besiktas Belediyesi'nin Bener Hukuk Biirosu'na yazdig1 yazida Lara
Gida'nin, onayl projesine gore magazanin iki ayri magaza oldugu, ancak yerinde iki
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magazanin birlestirilerek tek magaza olarak kullanilmasi sonucu onayli projesine
aykirilik tegkil etmesi sebebi ile isyeri a¢ma ruhsati talebinin reddedildigi
belirtilmistir.

e 19.03.2010 tarihli Cevre Koruma ve Kontrol Miidiirliigi'ne verilen bir dilek¢ede, 55, 56,
57, 58, 59, 60, 61, 64, 65, 66, 67, 68, 69, 70, 71, 72, 73, 74 bagimsiz bolim no’lu
diikkanlar ile tasinmaz koridoalrinda kapatilan bir b6liimde isyeri agilmasina dair gortis
sorulmus, alinan cevapta tasinmaza ait 19.10.2009 tarihli ve 29/25 no’lu Yap1 Tatil
Tutanaginda belirtilen ilavelerin projeye uygun hale getirilmesi ve Yapi Tatil
Tutanagi’'nda belirtilen diger konularin ruhsata baglanmasi konusunda 17.11.2009
tarihli Enclimen Karari alindig1 belirtilmistir.

e 28.03.2010 tarihli Cevre Koruma ve Kontrol Miidiirliigii'ne verilen bir dilek¢ede, 434-
435 bagimsiz bolim no’lu dikkanlarda isyeri a¢ilmasina dair goriis sorulmus, alinan
cevapta tasinmaza ait 19.10.2009 tarihli ve 29/25 no’lu Yapi Tatil Tutanaginda belirtilen
ilavelerin projeye uygun hale getirilmesi ve Yapi Tatil Tutanagi’'nda belirtilen diger
konularin ruhsata baglanmasi konusunda 17.11.2009 tarihli Enclimen Karari alindigi
belirtilmistir. (2010 yilinda bu kapsamda ve cesitli magazalar icin yazilmis, ¢ok
sayida yazi bulunmaktadir.)

e Yikim Karan
Besiktas Belediye Baskanligimin istanbul Biiyiiksehir Belediyesine yazdig1 18.06.2010
tarihli ekte kopyasi da verilen yaziya gére Akmerkez'in onayli mimari projesine uygun
hale getirilmesi amaci ile 04 Agustos 2010 (ancak verilen sozli bilgiye gore 11 Agustos
2010) tarihinde bahsi gecen kurumlarla yikima gidilecektir. Yikim kararina baz karar
17.11.2009 tarihli Belediye enclimen kararidir.

e Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan Besiktas Belediye Baskanligina yazilan yazi
14.06.2010 tarihli M.34.0.IBB.0.13.24310.10.01.02/3958-84465 tarihli yaz1 ile
Akmerkez’in bazi kisimlarin diizeltildigi ve orijinal mimari projesine uygun hale
getirildigi, bazilarinin ise diizeltilmedigi yazilmis ve yikima gidilmesi konusunda ilge
belediyesinin, biiyliksehir belediyesine bilgi vermesi istenmistir. Yazinin kopyasi rapor
ekindedir.

e istanbul 6. idare Mahkemesi’'nin 2010/335 sayih karar1
Akmerkez Kat Malikleri Yonetim Kurulu'nun Besiktas Belediye Baskanligi'na agtig
“yikim kararinin hatali oldugu”na istinaden acilan davaya iliskin olarak davanin reddine
karar verilmistir. lgili belgeler ekte yer almaktadir.

e 11.08.2010 tarihli yikim tutanagi-1
26.05.2009 tarihli Besiktas Belediyesi'nin Enciimen Karari’na istinaden 11.08.2010
tarihinde Besiktas Belediyesi tarafindan C bloktaki 3 m.’lik konsollarin sékiilmus oldugu,
D bloktaki 3 m.lik konsollarin sokiimiine baslanmis oldugu ve yikimin devam ettigine
iliskin belgedir.

e 11.08.2010 tarihli yikim tutanagi-2
17.11.2009 tarihli Besiktas Belediyesi'nin Enciimen Karari'nma istinaden 11.08.2010
tarihinde hazirlanan tutanaga gore, 420 bagimsiz bodliimde sinema giris-¢ikis
koridorlarinda bulunan ¢elik tasiyici sistemin yikiminin tamamlanmis oldugu, 383, 384,
474 no’lu bagimsiz boliimde terastaki kapali alanin yikiminin tamamlanmis oldugu, 402,
403, 404 ve 405 no’lu bagimsiz boliimlerde terastaki {istii kapali alanlarin yikiminin
tamamlandig belirtilmistir.

e 16.08.2010 tarihli yikim tutanagi
26.05.2009 tarihli Besiktas Belediyesi’'nin Enciimen Karari’na istinaden 16.08.2010
tarihinde Besiktas Belediyesi tarafindan D bloktaki 3 m.lik konsollarin tamaminin
sokiilmiis oldugu ve yikilmasi gerekmeyen tamamen i¢ dahili tadilat kapsamindaki
yerlerin tadilat projesi ile giderilecegi anlasildigindan yikim kararinin gereginin yerine
getirildigine iliskin belgedir.

e S0z konusu gayrimenkule iliskin 09.08.2010 tarih ve 5221 sayil1 proje tasdiki ve
tadilat ruhsati talebi mevcut olup, mimari proje belediye tarafindan incelenip,
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diizeltmeler icin Akmerkez GYO’ya gonderilmistir. Proje tasdik siireci devam
etmektedir; tadilat ruhsati heniiz alinmamistir.

v YapiDenetim

Degerleme konusu tasinmazlar ilk ruhsat alindigir (1998) dénemde 29.06.2001 tarih ve 4708
sayill yapt denetim kanuna tabi degildir. Yapilan restorasyon calismalari sirasinda tadilat
ruhsatina basvurulmadigindan Akmerkez GYO tarafindan yapi denetime tabi olunmadig1 beyan
edilmistir.

5.5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug¢ Yilhik Dénemde Hukuki
Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma Islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar son Ug¢ yil icinde imar planinda bir degisiklik olmamis ve
kamulastirma meydana gelmedigi Besiktas Belediye Imar Miidiirliigiinden 6grenilmistir. Konu
ile ilgili daha detayl bilgiler Boliim 5.5.1 ‘de yer almaktadir.

5.6 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkullerin, ana yapiya ait yapi ruhsatlar1 ve yap1 kullanma izin
belgeleri (iskan) mevcuttur.

Miilk renovasyondadir ve glincel ihtiyaclara gore ana yapinin i¢ diizeninde ana gayrimenkulde
(bagimsiz bolimlerin birlestirilmesi gibi) degisiklikler yapilmistir. Miilkiin renovasyonuna Kat
Malikleri Kurulu tarafindan karar verilmistir ancak renovasyon masraflari ayni karar geregi
Akmerkez GYO tarafindan karsilanmaktadir. Renovasyon ile ilgili siirecte Belediyenin bazi
tespitleri ve renovasyonu durdurma kararlar1 olmustur, konu ile ilgili mimari proje tasdik
stirecindedir; tadilat ruhsati heniiz alinmamistir.

GYO’nun maliki oldugu bagimsiz béliimlerin, 5711 sayili kanun ve degisiklikleri sonucu madde
66 ve devami hiikiimlerince tek parsel ve toplu yapidan olustugu gozlenmektedir. Buna gore, 4
bloktan olusan toplu yapida Akmerkez GYO miilkleri, alisveris merkezinde 445 adet bagimsiz
boliim, ofislerde 1 adet bagimsiz boélim ve rezidanslarda 27 adet bagimsiz bolim olmak iizere,
toplam 473 adet bagimsiz boliim dagiliminda yer almaktadir. Fiziki olarak gézlendiginde, her ne
kadar alisveris merkezinde bazi bagimsiz boliimlerin birlestirilmesi, baz1 bagimsiz boéliimlerin
ortak alanlara ayrilacak sekilde tasmasi, rezidanslarda bitisik bagimsiz bolimlerin
birlestirilmesi gibi fiili tasarruflar goézlemlenmekte ise de, bu tasarruflar tapu siciline
yansitilmadigli miiddetce, ayni haklara yonelik olarak bagimsiz bolimlere iliskin tasinmaz
miilkiyetinin madde kapsamini degistirmeyeceginden; imar mevzuatina aykiri1 olarak kolon,
kiris ve tasiyicit duvarlar yikilmadikga eski hale getirilmesi miimkiindiir. Bahsedilen aykiriliklar
diizeltilebilir aykiriliklar olup, ana yapinin toplam insaat alanini etkilememektedir ve bu konuda
kesinlesmis bir mahkeme karari da bulunmamaktadir. Renovasyona ait degisikliklerin ve
uygulamalarin belediyenin taleplerine uygun, izin ve belgeler alinarak yapilmasi durumunda
yasal bir sorun olmayacag disliniilmektedir. Nitekim, mimari proje onay siireci devam
etmektedir.

Firmamiz tarafindan mesleki bilgimiz cercevesi icinde hazirlanan degerleme raporu, Kat
Miilkiyeti Kanunu ve Medeni Kanun esaslarina uygun olarak yukarida agiklanan gerekge ile
olusturulmustur. Degerleme calismalar1t AVM boéliimde mevcut kira kontratlar: ve biiytikliikleri,
ofis ve rezidans kisimlarinda ise mevcut kullanimlari1 baz alinarak yapilmistir.
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Sonug olarak, Akmerkez GYO portfoytinde bulunan gayrimenkullerin -hukuki anlami ile-
GYO'nun mal varhginda “gayrimenkul olarak” bulunmasinda, SPK mevzuati hiikiimlerince
herhangi bir sakinca bulunmadig diisiiniilmektedir.

BOLUM 6 GAYRIMENKUL iLE iLGILi BILGILER

6.1. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Niteligi

Degerleme konusu gayrimenkuller, Istanbul ili, Besiktas Ilcesi, Arnavutkéy Mahallesi, Nispetiye,
Zincirlikuyu Sokaginda bulunan 76 pafta, 83 ada, 1 no’ lu parselde kayith 22.557 m? lik 4 bloklu
kagir binada bulunan 600 adet bagimsiz boliimiin 473 adedi Akmerkez GYO’ya aittir.

Ana yap1 iki ofis blogu, bir rezidans blogu ve bir alisveris merkezi blogundan olusmaktadir.
Ancak degerlemesi yapilan 473 yapilan bagimsiz b6limiin; 1 adedi ofis, 27 adedi rezidans ve
445 adedi AVM bagimsiz boliimlerinden olusmaktadir.

AVM Blogu; Cars1 Magazalari, Otoparklar ve Depolar
Magazalarin bulundugu blok otopark harig 4 kathdir. Toplam 55.033 m? kapali alana sahiptir. Bu

alan icinde Akmerkez GYO’ya ait boltimlerin mevcutta kira kontratlarina baz toplam alani 33.231
m? dir. Akmerkez GYO miilkiyetinde bulunan Bagimsiz Boliimler toplamda 473 adet olup
ayrintil listesi rapor ve ekinde bulunmaktadir. AVM ticari alanlar1 disinda bagimsiz boliimlere
eklenti olan ve bodrum katlarda bulunan toplamda 2.138,54 m2 depo alani1 bulunmaktadir. Bu
alanlarin bir kismi yonetim bir kismi ise kiracilar tarafinda kiralanarak kullanilmaktadir.
Akmerkez ‘de ayrica satilmis Akmerkez GYO miilkiyetinde olmayan 1.227 m? magaza alani
bulunmaktadir.

Alisveris merkezinin altindaki 4 bodrum katta otopark alani yer almaktadir. Otopark alani olarak
kullanilan 2. ve 3. bodrum katlar tapuda Akmerkez Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’ye aittir.

Alisveris merkezinde magaza numaralari ile bagimsiz b6liim numaralari birbiri ile ayni degildir.
Magazalara daha biyiik kullanim alani vermek i¢in bazi bagimsiz bolimler birlestirilerek
kullanilmaktadir.

Kapal
Alan (m?)
1. Bodrum Kat 14.166
Zemin Kat 13.373
1. Kat 13.709
Teras Kat (2.Kat) 13.785
TOPLAM AVM BLOGU  55.033

Kat No

Akmerkez alisveris merkezinde, Tirkiye'nin ve diinyanin o6nde gelen markalari, magaza
zincirleri ve kiiciik 6lcekli magazalar yer almaktadir. Ayrica teras katta yer alan yemek alaninda,
farkli restoranlar bulunmakta olup, ortak oturma kapasitesi yaklasik 1.500 kisidir. Akmerkez
AVM ‘de Tiirkiye’de bulunan tiim diger AVM’lere gore farkli bir uygulama bulunmaktadir. Kira
bedelleri icinde genel giderler de dahil tutulmakta ve kiracidan ayrica bir genel gider
alinmamaktadir.

Ayrica ortalama kiralama alanina bakildiginda kiralanan hacimlerin emsallerine gore
ortalamalarinin altinda biiytikliklerde oldugu gézlemlenmektedir. Bu ac¢idan bakildiginda
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Akmerkez AVM’nin kiraci sayisinin ayni biiyiikliikteki AVM’lerdeki magaza adedinden daha fazla
oldugunu soylemek miimkiindtr.

B.B
No BLOK KATI KOTU | NITELIiGi ARSA PAYI EKLENTISI

2. Bodrumda -7.90 kotlu 9 adet
1 Carst | 2.bodrum | (-7.90) Garaj 1 2105600 | / | 25600000 | depo

3. Bodrumda -11.10 kotlu 14
2 Carst | 3.bodrum | (-11.10) | Garaj2 2437200 | / | 25600000 | adet depo

Alisveris Merkezinde yer alan mevcut kiraci magazalarin kategorilerine gore alansal dagilimi
asagida listelenmistir.

BUYUK MAGAZALAR (>600 m2) 12.791 37,70%
DIGER MAGAZALAR 15.598 49,80%

YIYECEK GRUPLARI 3.301 7,90%

SINEMA 1.540 4,60%

TOPLAM m? 33.231 100,00%

Ofis Bloklar
B 3 ve E3 ofis bloklari, alisveris merkezinin ilizerinde yuvarlak hacimli kuleler olarak
ylukselmektedir.

Akmerkez GYO'’ya ait olan ofis, E3 Blok 1. katta yer almakta olup, yaklasik 880 m? alanlidir. Bu
alan Akmerkez GYO ve isletim sirketi Uggen AS. tarafindan ortak kullanilmaktadir.

1.katta bulunan ofis boéliimiinde; resepsiyon, 2 adet toplanti odasi, 4 miidiir odasi, yonetim
personeli ¢alisma odasi, acik ofis alanlari, arsiv, depo, mekanik oda, tuvaletler, mutfak ve
fotokopi odas1 bulunmaktadir.

BB.No | BLOK | KATI | KOTU | NITELiGi ARSA PAYI
583 E-3 Bahce | (+13.70) | Biiro 230000 | / | 25600000
Rezidans Blogu

Akmerkez Rezidans, AVM tizerinde liggen bicimli bir kule olarak yiikselmektedir. Rezidans blogu
toplamda 6 degisik tipte 81 konut biriminin yer aldigi 23 kath bir konut kulesidir. Blokta
Akmerkez Gayrimenkul Yatirim Ortaklifi A.S’ye ait olan 27 bagimsiz boliim ve 24 adet farkh
Unite bulunmaktadir. Bagimsiz boliimlerden 3 adedi birlestirilerek 24 adet daire
olusturulmustur.
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Kat Daire No Alan [mz}
1. Kat 1A 210
1. Kat 1B1 96
1. Kat 1C 238
1. Kat 182 96
1. Kat 1A2 210
2. Kat 2A1 210
2. Kat 2B1 96
2. Kat 2C 238
2. Kat 2B2 96
2. Kat 2A2 210
3. Kat 3A1 210
3. Kat 3C 238
3. Kat 3A2 210
4. Kat 4A1 210
4. Kat 4C 238
4. Kat 4A2 210
5. Kat 5A1 210
5. Kat 5A2 210
6. Kat 6A2 210
7. Kat TA2 210
8. Kat 802 306
9. Kat 902 306
10. Kat 10D2 306
13. Kat 13D2 306
TOPLAM ALAN 5,080

Miisteriye ait Daire Tipleri ve biiytikliikleri asagida gibidir:

BRUT ALAN TOPLAM TOPLAM
TiP (m?) ADET (m?)
A 210 12 2.520
B 96 4 384
C 238 4 952
D* 306 4 1.224
TOPLAM 24 5.080

* D tipi daireler A ve B tipleri birlestirilerek olusturulmustur.
Mevcut durumda mobilyasiz olarak kiraya verilmektedir, uzun dénemli kiracilar kullanmaktadir.

Bu dairelerin D tipi olan 4 adedi uzun donemli kiralanmakta, kalan 20 adedi ise kisa donemli
kiralanmaktadir. Dairelerin toplam alani yaklasik 5.080 m?’ dir.

Rezidans Bagimsiz Boliimleri

Sira | B.B.
No | No Blok Kat Kot Niteligi Arsa Pay1

1 475 A-Otel Birinci (+15.00) A1l Daire 42400 | / | 25600375
2 476 A-Otel Birinci (+15.00) B1 Daire 20800 | / | 25600376
3 477 A-Otel Birinci (+15.00) C Daire 52800 | / | 25600377
4 478 A-Otel Birinci (+15.00) B2 Daire 20800 | / | 25600378
5 479 A-Otel Birinci (+15.00) A2 Daire 42400 | / | 25600379
6 480 A-Otel ikinci (+18.03) A1 Daire 42400 | / | 25600380
7 481 A-Otel Ikinci (+18.03) B1 Daire 20800 | / | 25600381
8 482 A-Otel ikinci (+18.03) C Daire 52800 | / | 25600382
9 483 A-Otel ikinci (+18.03) B2 Daire 20800 | / | 25600383
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10 | 484 A-Otel ikinci (+18.03) A2 Daire 42400 | / | 25600384
11 | 485 A-Otel Uciincii (+21.06) A1l Daire 42400 | / | 25600385
12 | 487 A-Otel Uciincii (+21.06) C Daire 52800 | / | 25600386
13 | 489 A-Otel Ugiincii (+21.06) A2 Daire 42400 | / | 25600387
14 | 490 A-Otel Dordiinci (+24.09) A1l Daire 42400 | / | 25600388
15 | 492 A-Otel Dordiinci (+24.09) C Daire 52800 | / | 25600389
16 | 494 A-Otel Dérdiincii (+24.09) A2 Daire 42400 | / | 25600390
17 | 495 A-Otel Besinci (+27.12) A1 Daire 42400 | / | 25600391
18 | 499 A-Otel Besinci (+27.12) A2 Daire 42400 | / | 25600392
19 | 504 A-Otel Altinci (+30.15) A2 Daire 42400 | / | 25600393
20 [ 509 A-Otel Yedinci (+33.18) A2 Daire 42400 | / | 25600394
21 513 A-Otel Sekizinci* (+36.21) B2 Daire 20800 | / | 25600395
22 514 A-Otel Sekizinci* (+36.21) A2 Daire 42400 | / | 25600396
23 518 A-Otel Dokuzuncu* | (+39.24) B2 Daire 20800 | / | 25600397
24 519 A-Otel Dokuzuncu* | (+39.24) A2 Daire 42400 | / | 25600398
25 523 A-Otel Onuncu * (+42.27) B2 Daire 20800 | / | 25600399
26 | 524 A-Otel Onuncu * (+42.27) A2 Daire 42400 | / | 25600400
27 | 537 A-Otel Oniigilinct (+51.36) D2 Daire 63200 | / | 25600401

*Mevcutta 8, 9. ve 10. katlarda yer alan A2 ve B2 tipleri birlestirilerek D tipi daireye déniistiiriilmiistiir. Bu katlarda
olusturulan 3 adet D tipi daireyle birlikte, D tipi dairelerin sayisi 4’e ¢cikmaktadir.

6.2.Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ingaat Ozellikleri

Ana Yapinin Ozellikleri:

insaat Tarz1 Betonarme
Cat1 Kismen Teras cati, kismen Kafes sistem
Binanin Kat Adedi Onayli mimari projesi ve mevcut duruma gore:

Alisveris Merkezi: 8 kat (5 bodrum+ zemin+ 2 normal kat)
Rezidans: 23 kat

Ofis: B3 Blok 14 kat

Ofis: E3 Blok 17 kat

Ana Gayrimenkul

181.229 m? (yap1 ruhsatina gore)

Toplam Alan

Yasi ~ 17 yillik
Elektrik Mevcut (sebeke)
Su Mevcut (sebeke)
Isitma Sistemi Merkezi

Park Yeri Mevcut (kapali)

6.3. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin i¢ Mekan insaat Ozellikleri

ALISVERIS MERKEZI

Mevcut duruma gore 33.231 m2 (AVM kiralanabilir alan) olup, Akmerkez GYO’ya ait olan
bagimsiz boliim 473 adettir.

Konusu Alan

Kullanim :|Diikkan, depo, garaj
Amaci
Ekspertiz :IMevcut duruma gore, briit yaklasik magaza alanlari toplami; 33.231 m?

Mevcut duruma gore, briit yaklasik depo alanlari toplami; 2.138,54 m?

Zemin

;|Sirkiilasyon alanlar1 (seramik), garaj sirkulasyon alanlari (beton)

Duvar

:|Saten boyal, garaj (plastik boya)

Tavan

:|Plastik boyali asma tavan, garaj (betonarme)
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Dograma :/Aliminyum, cam

Aydinlatma :|Spot, garaj floresan aydinlatma armatiirii

REZIDANS BLOGU

Mevcut durumda 5.080 m2. Akmerkez GYO’ya ait olan bagimsiz boliim 24 adettir.
Kullanim :|Rezidans

Amaci

Ekspertiz :]Mevcut duruma gore, briit yaklasik; 5.080 m?

Konusu Alan

Zemin

:|0dalar kismen haliflex kismen seramik, salon laminant parke, 1slak hacimler

seramik.
Duvar :|Saten boyali
Tavan :|Plastik boya kartonpiyerli
Dograma :JAliminyum
Aydinlatma :|Spot
OFIS BLOGU
Akmerkez GYO'ya ait olan 1 adet ofis, E3 Blok 1. katta yer almakta olup, yaklasik 880 m? alanhdhr.
Kullanim :|Ofis
Amaci
Ekspertiz :IMevcut duruma gore, briit yaklasik; 880 m2

Konusu Alan

Zemin

:(Kismen laminant, kismen seranit

Duvar :|Saten boyali

Tavan :|Plastik boya asman tavan
Dograma :JAliminyum

Aydinlatma :|Spot

6.4. Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

= Akmerkez kompleksi Mimar Fatih URAN - Di Design Group Development tarafindan

tasarlanmis ve Yiiksel insaat A.S. tarafindan inga edilmistir. Alisveris merkezi ve diger
bloklarin ingaati1 1993 - 1994 yillarinda tamamlanmistir.

Kompleks betonarme karkas olarak insa edilmistir. Yiiksek bloklarda aliiminyum giydirme
cephe kullanilmistir.

Akmerkez kompleksi 18 Aralik 1993 yilindan bu yana ¢ok amacgh alisveris merkezi, ofis ve
rezidans olarak hizmet gérmektedir.

14 ve 17 kath iki adet ofis kulesi, 23 katli bir rezidans binasi ve 4 katli bir ¢arsinin iicgen bir
alan tlzerine oturdugu Akmerkez, Etiler bolgesinde Nispetiye Caddesi ile Ulus yoluna 6n
cepheli merkezi ve prestijli bir konuma sahiptir.

Kompleks biinyesinde 41 ylriiyen merdiven, 2 panoramik asansor, yaya ve servis amach 30
asansOr mevcut olup, toplam 14,2 MW kurulu giice sahip elektrik altyapisi mevcuttur.

478 noktada ki bunun 332 adedi otoparkda olmak iizere kamera kayit sistemine sahip olan
Akmerkez’de gelismis bina otomasyon ve giivenlige dayal altyapi sistemlerin yani sira bina
bloklarina 6zgii ayr1 iklimlendirme sistemleri, yangin ihbar ve sondiirme sistemleri ve
miizik yayin sistemleri mevcuttur.

Cars1 kismindaki diikkanlardan bir kismi ti¢ciinct kisilere aittir.
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= B ve E Blok olarak bilinen 2 adet ofis kulesinden B Blok’ta 14 adet ofis mevcut olup tamami
tglinct kisilere aittir. E blok’ta ofis olarak kullanilan 1 no’lu kat hari¢, tamami tglinct
kisilere aittir.

= G Blok olarak bilinen ve rezidans amach olan blok ise, 23 katl olup, rezidans bagimsiz
boliimlerinin sadece 27 adedi Akmerkez GYO’ya aittir.

*  Akmerkez'in isletimi Ucgen A.S. tarafindan yapilmakta olup, séz konusu sirket E blok
ofislerinin 1. katinda Akmerkez Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'nin kiracisidir.

= Otopark alani1 4 katli olup, 1. ve 2. katlar ¢arsiya gelen ziyaretcilerin kullanimina ayrilmistir.
3. ve 4. katlar ise kat maliklerinin kullanimina aciktir.

= Otoparklarda, bagimsiz boéliimlere eklenti niteliginde olan ticari depo alanlar1 mevcuttur.

= Alisveris merkezinin Ahmet Adnan Saygun Caddesi lzerinde 1 adet, Nispetiye Caddesi
lizerinde 2 adet girisi mevcuttur. Ofis bloklarinin ana girisleri alisveris merkezinin zemin
katinda bulunmaktadir. Rezidans blogun ana girisi Ahmet Adnan Saygun Caddesi
tizerindedir. Ofis ve rezidans bloklarina ayni zamanda otopark ve alisveris merkezi
katlarindan da giivenlik kartlari ile giris saglanmaktadir.

=  Gayrimenkul tzerinde bulunan alisveris merkezi lilkemizdeki tiiriiniin ilk 6rneklerinden
oldugundan renovasyona ilk ihtiyaci olan projelerden biri olmustur. Alisveris merkezinin i¢
mekaninin renovasyonu biiylik 6l¢lide tamamlanmis olup, dis cephe renovasyonu igin
belediyeden proje onayr ve izin beklenmektedir. 2011 yili icerisinde dis cephe
renovasyonunun ve rezidanslarin renovasyonun tamamlanmasi planlanmaktadir. Bu
calismalarla birlikte alisveris merkezinde bazi kiracilarin degistirilerek, kiract karmasinin
yenilendigi, AVM’'nin piyasanin yeni dinamiklerine uyum saglamasina c¢alisildigi ifade
edilmistir.

* ¢ renovasyonun tiiketici lizerinde pozitif bir gériintiisel etkisi oldugu izlenimi edinilmistir.

BOLUM 7 EN ETKIN VE VERIMLi KULLANIM ANALIZi

7.1. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi Tanimi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve
degerlemesi yapilan milkiin en ytliksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir. En etkin ve
verimli kullanim1 belirleyen temel unsurlar asagidaki sorularin cevaplarini icermektedir.

Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

Kullanim yasal m1 ve kullanim icin bir yasal hak alabilme olasilig1 var mi?

Miilk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirebilir mi?

Onerilen kullanim finansal yonden gerceklestirilebilir mi?

Ik dért sorusunu gecen kullanim sekilleri arasinda secilen en verimli ve en iyi kullanim,
arazinin gercekten en verimli kullanimidir.

Gayrimenkul sektoriiniin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar
planlar1 tilkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme
gosterememekte ve bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir goriiniim arz
etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul iizerinde
mali ve teknik acidan en yiiksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin
edilmis en optimum secenegin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar
sektoriimiizde sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, ilkemiz kosullarinda en iyi proje en
yuksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en miikemmel sonuglari saglayan secenek degil, ayni
zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

Degerleme konusu tasinmazin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut kullanimi olan “Karma
Kullanim” oldugu diisiiniilmektedir.
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BOLUM 8 GAYRIMENKULUN ANALIiZi VE DEGERLEMESi

8.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktorler - SWOT Analizi
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Gayrimenkul Istanbul’un en prestijli semtlerinden birinde konumlanmaktadir ve semtin
gelir seviyesi Tlrkiye ortalamalarin en iist kademelerindedir.

Yeri ve konumu itibari ile ¢ok prestijli bir gayrimenkul konumundadir.

Akmerkez, AVM sektoriinde Tiirkiye’de bircok ilki basarmis bir projedir. AVM olarak,
taninmis ve genel kabul goren birden fazla uluslararasi 6diile sahiptir.

Gayrimenkul Etiler’de ulasimin en islek noktalarindan birinde bulunmakta, iki kopriiniin
kesisme noktasinda yer almaktadir. Konumu itibari ile Merkezi [s Alanlarina da yakin bir
projedir.

Miilke sadece 6zel aracla degil bircok toplu tasima araci ile ulasilabilmektedir.

Miisteri profili, ziyaretci sayisi, kiracit karmasi ve doluluk oranlari, otopark imkanlar ile
oturmus bir alisveris merkezidir.

Piyasanin bagimsiz goriislerine gore paketli ziyaretci ¢ikisi orani en yiiksek AVM’lerden
biridir.

Rezidans ve ofisler; prestijli calisma ve oturma yeri olarak kabul edilmektedir.

Bir¢cok rakip proje acilmis olmasina ragmen, ziyaretci sayisi, kira gelirleri, doluluk
oranlari ile rakiplerini halen zorlamaktadir.

Miilk 16 sene once faaliyete ge¢mis olmasina ragmen halen fonksiyonelligini
korumaktadir.

AVM’de kiralara genel giderlerin dahil olmasi kiracilar1 strpriz genel gider yiikiinden
kurtarmaktadir. Ayrica diikkan biiytikliiklerinin ortalamadan az olmasi magazalar ufak
hacimde ticaret yapabilme imkani yaratmaktadir. Bu durum magaza sayisinin fazla
olmasi imkani getirdiginden triin gami genisligini arttirmakta, alisveris icin daha fazla
tercih edilir bir AVM olma imkani yaratmaktadir.

e ZAYIF YANLAR

Miilk uzunca bir siiredir (takribi bir sene) renovasyondadir. I¢ kisimlarin renovasyonu
bitmis olup, dis cephe calismalari icin gerekli izinlerin ¢cikmasi beklenmektedir.

Ozellikle son 5 senede Istanbul genelinde rakip olabilecek nitelikte pek ¢ok alternatif
AVM acilmistir. Yakin ¢evresinde acilmasi planlanan AVM projeleri mevcuttur.

Miilkiin renovasyonu sirasinda ortaya ¢ikan yasal streclerle ilgili basin organlarinda
kamuoyunu tam aydinlatamayan bir takim yayinlar yapilmistur.

e FIRSATLAR

+

Her ne kadar eski bir AVM olsa da bulundugu konum ve ticari kapsama alani son derece
ylksektir. Bu nedenle renovasyon bittiginde miilkiin yeni cehresi sayesinde yeni bir imaj
kazanabilecegi diistinlilmektedir.

Profesyonel diisiincemiz; renovasyon yapilmasinin orta vadede ziyaretci sayisini,
ortalama harcama ve kalma stiresinin arttiracagi, gelirlerin de bu gelismeden pozitif
etkilenecegi yoniindedir.

e TEHDITLER

?

Diinyada yasanan finansal krizin, Tiirkiye tizerindeki olumsuz etkilerinin tiim sektorlere
olumsuz yansimasi nedeni ile perakende tiiketim harcamalarinin azalmasi.
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8.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

Bu degerleme ¢alismasinda Akmerkez karma kullanim projesinin Akmerkez GYO'’ya ait bagimsiz
bolimlerinin deger takdiri i¢in iki yontem kullanilmasi uygun goriilmiustiir. Bunlar emsal
karsilastirma yaklasimi ve Kkira gelirinin kapitalizasyonu yaklasimlaridir. Karma
Kullanimin biitiiniini olusturan bagimsiz boliimlerin biitiniiniin miilkiyeti miisteride olmadigi
icin s6z konusu degerlemede maliyet yaklasiminin kullanilmasi teknik olarak uygun
gorilmemistir.

8.2.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimina Gére Deger Analizi

Emsal karsilastirma yaklasiminda Akmerkez karma kullanim projesine sehir capinda emsal
teskil edebilecek gayrimenkuller analiz edilmistir. Ayrica gayrimenkuliin yakin gevresinde
yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek miilkler de etiit
edilmistir. Projeye rol model olabilecek ofis, rezidans ve AVM kullanimlar1 i¢in birim deger
takdiri yapilmis ve bunlar emsal projeksiyon tablosuna yansitilmistir.

8.2.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile
Bunlarin Secilmesinin Nedenleri, Emsal Karsilastirma Analizi Calismasi

Raporun sektor analizi boliimiinde emsal karsilastirma analizine baz olan piyasa verileri ile ilgili
detayli bilgi ve bulgular verilmistir.

Rezidans ve ofis degeri tespitinde emsal satis degerleri piyasadan alinirken, AVM’lerde emsal
kira degeri piyasa verilerinden temin edilmistir. Akmerkez AVM piyasadaki diger AVM’lerden
farkli bir lokasyon ve kiraci karmasina sahiptir. Ortalama magaza biiyiikliikleri, lokasyonu
emsallerine gore baz teskil edememektedir. Ancak ¢alismada deger acisindan incelemek amaci
ile emsal karsilastirmada kullanilabilecek oldugunu diisiindigtimtiz AVM’lerdeki kira getirisi
rakamlari dikkate alinmistir.

AVM kira gelirlerinden satis degerine donis icin 14 yil Briit Kira Carpani kabul edilmistir. Bu
rakamin tercih edilmesinin nedeni giiniimiiz kosullar1 ve tecriibelerimizdir. Burada kullanilan
AVM kira emsalleri, tasidiklar1 6zelikleri ve nitelikleri itibar1 ile Akmerkez AVM’'nin mevcut
kondiisyonunu yansitamamaktadir.

AVM EMSAL KARSILASTIRMA
Magazalar Briit Kira
TiP Briit Alam  CmSalKira® - Garpanr™ile g0 ysp
(m2) USD/m Satis Degeri
USD/m?2
BUYUK MAGAZALAR 12.791 32 5.376 68.765.545
DIGER MAGAZALAR 15.598 105 17.640 275.155.776
YIYECEK GRUPLARI 3.301 130 21.840 72.098.863
SINEMA 1.540 7,5 1.260 1.940.526
TOPLAM 33.231 75 417.960.710
*Genel Gider Sonrasi Kira Gelirleri Emsali
** Briit Kira Carpani 14 kabul edilmistir.
OFIiS EMSAL KARSILASTIRMA
. Ofis Briit TOPLAM Emsal Satig*
Tip Alan (m?) ADET USD/mz 1oplamUSD
OFIS E3 BLOK 880 1 6.720 5.913.600
TOPLAM 5.913.600
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REZIDANS EMSAL

KARSILASTIRMA
. Daire Bagi  popy Am Emsal Satis * 1:::: Toplam
Tip Br‘(‘;“z;a“ ADET TOPLAM m* "6y /m2 Fiyah  Fiyat1 USD
USD/adet

REZIDANS A 210 12 2.520 7.765 1.630.598  19.567.170
REZIDANS B 96 4 384 6.069 582.624 2.330.496
REZIDANS C 238 4 952 7.408 1.763.045 7.052.178
REZIDANS D 306 4 1.224 7.854 2.403.324 9.613.296
TOPLAM 24 5.080 38.563.140

*Miilklerin fiziksel kondiisyonu dikkate alinmgtir.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMINA GORE TOPLAM DEGER

. TOPLAM
FONKSIYON e
AVM DEGERI 417.960.710
OFiS DEGERI 5.913.600
REZIDANS DEGERI 38.563.140
EMSALE GORE TOPLAM DEGER
(USD) 462.437.450 .-USD

~TLKDV
EMSALE GORE TOPLAM DEGER (TL) 712.153.673 HARIC

Emsal Karsilastirma yaklasimina gore gayrimenkullerin degerinin KDV Hari¢ 712.154.000.- TL
olacagina kanaat edilmistir.

8.2.2 Gelirlerin Kapitalizasyon (Gelirlerin indirgenmesi) Yaklasimina Gére Deger Analizi

Degerleme calismasinin bu boliminde gelirlerin kapitalizasyonu yaklasimi kullanilmis ve
degerleme konusu gayrimenkule ait bagimsiz boliimler tek tek analiz edilmistir. Akmerkez
GYO’ya ait diikkanlar ve depolarin yapilmis kira kontratlar1 ve kontratlarin sartlar1 birebir
incelenmistir.

Bu degerleme calismasinda bulunamayan bulgular ve gelecek i¢in varsayimlarda bulunulmustur.
Uluslararas1 Degerleme Standartlarina (UDS) gore varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen
tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan
veya dogrulanmasina gerek olmayan bulgulari, sartlar1 veya icinde bulunulan durumlari igerir.
Bu calismada kabul edilen varsayimlar piyasa bilgilerimize ve tecriibelerimize dayanilarak
olusturulmustur.

8.2.2.1 Degerleme Calismasinda Kullanilan Varsayimlar ve Deger Analizi Calismasi

e Akmerkez GYO 2010 senesinde kiracillarinin timine yonelik (kira takibi yapmadigi
kiracilarda) baz kiralarda indirime gitmistir. Bu kira indirimlerinin 2011 yilinda da kur
sabitlemesi seklinde siirecegi belirtilmistir. Indirim nedeni ile 2011 yili gelir ve giderleri
sonraki yillara dogru bir baz teskil edemeyecektir. Calismalar gelir ve giderler agisindan
2011 ve sonraki yillar icin ayr1 ayr1 hesaplanmis ve takip eden yillarla ilgili 6ngoriiler bu
durum dikkate alinarak kurgulanmistir.

e Degerleme calismasi sirasinda bagimsiz boliimler degil “mevcut kira sozlesmeleri” dikkate
alinmistir. AVM ilgili eklenti boéliimlerinin ve ofis kati i¢in yapilmis kira kontrati degerinin
ontimiizdeki yillarda yaratacagi nakit akisi tablolar: ve olasi artislari olusturulmustur.
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e Bina ile ilgili renovasyonlarin ve belediye ile ilgili siireglerin 2011 senesi icerisinde gerektigi
sekilde sonuglandirilacagi, avm ve rezidanslara iliskin tim renovasyonun tamamlanacagi
ongorilmiistir.

e Rezidanslar icinse gecmis donem doluluklari incelenerek gelecek beklentileri
ongorilmistir.

e Tiim bagimsiz bolimlere ait giderler i¢cin toplam bir gider kalemi yiizdesi ongorilmiistiir.
Hesaplamalar yapilirken otopark ve diger gelirlerin, ayrica giderlerin hesabi icin Akmerkez
GYO'nun halka aciklanmis olan bagimsiz denetim raporlart kullanilmistir. Gider
hesaplamalarinda giderler TL olarak yapildig: icin Tirk Lirasi Degerler dikkate alinmis,
USD’ye donitstiirtlerek kullanilmis ancak miilkiin icinde bulundugu durum hesaplamalar
sirasinda goz 6niinde bulundurulmustur.

e indirgeme Orani;; Cahsmalarda asagidaki verilere ulasilmis ve bu veriler degerleme
calismasinda kullanilmistir.

v" Uzun donem vadeli bir Eurobond olan, 2030 vadeli Eurobond US Dolar degeri olan
tahvillerin Aralik 2009-Aralik 2010 araliginin tiim giinlerine iliskin zaman serisi
degerleri toplanarak ortalamalar1 alinmis ve hesaplanan deger olan % 6,19 risksiz getiri
orani olarak elde edilmistir.

v" Risk primi olarak %3,56 takdir edilmistir.

v Hesaplamalarda “indirgeme oran1” olarak, risksiz getiri orani ve risk primi toplami olan
%9,75 (%6,19+%3,56) degerinin kullanilmas1 uygun gorilmiistiir.

e (Calismalar sirasinda gelir hesaplamalari i¢in piyasa verileri ve kira kontratlar1 para birimi
olan USD para birimi kullanilmistir. USD/TL paritesi 1,54 olarak kanul edilmistir.

e Projeksiyon calismalar1 miilkiin 10 yillik getiri beklentisi lizerine kurulmustur. Miilkiin 10.
yilda artik degerinin hesaplanmasina kullanilan kapitalizasyon orani, piyasa kabulleri
dogrultusunda %?7,5 olarak alinmistir.

e AVM ‘de diikkanlarda mevcut doluluk orani ve kira kayb1 miktar1 degerleme tarihi itibari ile
%93,70 olarak hesaplanmistir. Bu oranin 2011 senesi icinde sabit kalacagi, 2012‘de %94,50,
2013‘de %96,50‘ye ulasacag ve takip eden yillarda bu rakamin %96,50’de sabit kalacagi
ongorilmistiir. Doluluk oraninin artmasi ile yeni kiralanacak alanlardan 2012 igin briit
448.574 USD, 2013 i¢in brit 1.150.056 USD ilave kira geliri elde edilecegi 6ngoriilmustiir.
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e (Calismalar SPK tebligleri ve IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari-UDS) baz alinarak
yapilmistir. Hesaplamalarda IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlar1 Kapsaminda) vergi
dahil edilmemistir.

e AVM alani kira artisinin takip eden yillardaki tespiti icin kira kontratlari incelenmis ve yil
bazinda %4 kira artis1 dngorulmiistir.

e Kira kontrati yapilabilir AVM alanlar1 toplami mevcut durumda 33.231 m2 ‘dir.

e (Calismalarda 2011 kur ortalamasi 1,55 TL olarak kabul edilmistir. Otopark ve diger
gelirlerden (altyapi hizmet bedeli, billboard-stand, rezidans ¢amasirhane gelirleri gibi) elde
edilen bedellerin 2.391.185.-TL olacag1 6ngorilmiis bu rakamin karsihg 1.542.700 USD
2011 yilina ait diger faaliyet kar1 olarak ongériilmiistiir. Ozelikle dis tadilat nedeni ile reklam
ve bilboard gelirlerinin 2009 senesinden daha az olacagi varsayillmistir. Bu nedenle 2011
senesi diger gelirleri 2009 senesine gore daha dusiik tutulmustur. Takip eden yillarda %2,50
oraninda bir gelir artis1 olacagi 6ngoérulmiuistir.

e 2011 senesine ait potansiyel briit depo gelirleri kira kontratlarindan hesaplanmis ve bu
gelirlerin kira kontratlarina istinaden her sene takribi %5 artacagi 6ngorilmiistiir.

e Akmerkez ‘de baz kiraya ilaveten ciro kiras1 ddeyen kiracilar bulunmaktadir. Bu kiracilara
ait gecmis doénem ciro gelirleri temin edilmis ve gelecek doneme ait ciro kiralan
ongoriilmiistiir. Ongériilen ciro gelirleri 2011 senesinde biten ciro kiralar1 oldugu icin
arttirllarak devam ettirilmemistir. 2011 senesi sonunda ciro anlasmasi biten ve sabit kiraya
donen Kiracilarin kira Kkontratlar1 ayrilmis ve bu boliimlere ait kiralar sabit kiraya
dontstiiriilerek sonraki yillara devam ettirilmistir. Kur sabitlemesi sebebi ile ciro farki
gelirlerinin 2011 yilinda, 2012 yilina goére daha fazla olmasi beklenmektedir. Bu sebeple ciro
gelirlerinin 2011 senesini takip eden yillarda azalacagi, ancak 2012 yilindan itibaren kendi
icinde %2,50 oraninda artacag) 6ngorilmustiir.

e 2011 senesi tahmini isletme giderlerinin 14.500.000 USD tutacagi bunun da kira indirimi
sonrasi toplam gelirlerin %37’si olacagi 6ngortulmistiir. Giderlerin USD bazinda bir sonraki
15.545.575 USD olacagi ve bu rakamin toplam gelirlerin %30'u tutarinda olacagi
ongoriulmistiir. Takip eden yillarda ise yil bazinda toplam gelirlerin %26-%25‘inin gider
olarak ayrilacagi varsayilmistir.

e Miilkte devam eden renovasyon calismasi bulunmaktadir. Bu renovasyon ile ilgili devam
eden islerle ilgili harcamalar devam etmektedir. Renovasyon Kat Malikleri kurulu tarafindan
yapilsa da, masraflar1 Akmerkez GYO tarafindan karsilanmaktadir. Miisteri beyani
dogrultusunda 2011 senesinde, alisveris merkezi icin 4.619.000 € ve rezidanslar icin
5.062.000 TL olmak tizere toplam 10.249.345.701 USD tutarinda daha harcama yapilacagi 6n
goriilmiistir. Renovasyon sonraki takip eden yillarda yenileme fonu éngoriilmemistir.

e Apart otel ve rezidanslar ile ilgili gegcmis gelirler irdelenmis ve gelecek Ongoriisiinde
bulunulmustur. Otel amagch kullanilan rezidanslarin 2011 senesi icinde renovasyona girmesi
planlanmaktadir. Bu nedenle 2011 yili doluluk oranlarinin bu renovasyondan etkilenecegi
diisiiniilmiis ve 2011 doluluk oranlart %22 olarak kabul edilmistir. Bu varsayimdan yola
cikarak 2011 senesi toplam rezidans gelirlerinin 533.133 USD olacag 6ngoriilmistiir. 2012
senesinde ise apart-otel olarak kiralanan rezidans kisimlarinin %60 dolulukla ¢alisarak
gelirlerinin 844.615 USD’ye ytikselecegi, sabit kontrath rezidans gelirlerinin ise %5 artacagi
ongorilmistir. Takip eden yillarda ise toplam rezidans gelirlerinin her yil bir énceki yila

gore %5 artacag varsayilmaktadir.

APART OTEL-REZIDANS KiRA GELIiRLERI
2012 ONGORU

2011 ONGORU

Parite 1,33 1,305 1,546 1,5047 1,55 1,65

Apart Otel Kira Geliri (TL) 1.842.288 1.696.056 1.276.148 1.633.927 857.356 1.806.902

Toplam Apart Otel Kira Geliri (USD)| 1.385.179 USD | 1.299.660 USD | 825.451 USD | 1.085.882 USD 553.133 USD | 1.095.092 USD
Degisken Kiralanan Apart Otel Kira Geliri (USD) 194.064 USD 205.296 USD [ 216.372 USD 227.191 USD 238.550 USD 250.478 USD
Kiralanan Apart Otel Kira Geliri Artis % si 15,3% 58% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0%
Degisken Kiralanan Apart Otel Kira Geliri (USD)| 1.191.115USD | 1.094.364 USD [ 609.079 USD 858.691 USD 314.583 USD 844.615 USD
Doluluk oranlari (%) 85% 83% 39% 61% 22% 60%
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8.3 Analiz Sonuc¢larinin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu Akmerkez kompleksi hizmete girdigi 1993
yilindan itibaren prestijini ve perakende sektori ig¢in cazibesini devam ettirmektedir.
Kompleksin en onemli avantajlari olarak konumu, ulasilabilirliginin yiiksek olmasi, prestijli bir
noktada yer almasi, gelir seviyesi yiiksek bir bolgede bulunmasi basari sayilabilir.

S6z konusu gayrimenkul mevcut durumu ile iki Yaklagsimi Yontemine gore; Emsal Karsilastirma
Yontemi ve Gelir Kapitalizasyon yontemine gore degerlendirilmistir. Degerleme Calismasinda
miilkiin degeri iki farkl yonteme gore asagidaki gibi hesaplanmistir:

Emsal Yaklasimi Analizine

Gore Degeri (KDV Haricg) #12:154.000:-TE

Gelirlerin Kapitalizasyon Yontemine 809.457.000.- TL
Gore Degeri (KDV Haric)

Degerleme konusu gayrimenkuliin AVM béliimii gerek bulundugu konum, gerek sektordeki
serefiyesi, niteliksel 6zelikleri, konumu ve kiraci karmasi gibi hususlar nedeni ile farkli bir
durumdadir. Bu nedenle piyasa veri olarak bulunan ve emsal karsilastirmada kullanilmak
zorunda kalinan perakende sektor miilklerinin verileri, degerleme konusu miilke tam olarak
emsal olusturamamaktadir. Degerin biiyiik kismin1 bu béliimiin olusturdugu gerceginde yola
cikilarak, miilkiin gelir getiren bir milk oldugunu da dikkate alarak, daha saglikli olacag
diisiincesi ile gayrimenkuliin piyasa degeri olarak gelirlerin kapitalizasyonu yontemine gore
degeri olan yaklasik, KDV Hari¢ 809.457.000.-TL’ nin nihai deger olarak takdir edilmesinin
uygun olduguna kanaat edilmistir.

Vergi konusu oOzel bir ihtisas alanina girmektedir. Proje kapsamindaki tasinmazlarin KDV
uygulamasi ile ilgili olarak rutin KDV uygulanabilecegi éngorilmiis ve asagida belirtilen karar
kapsaminda hareket edilmistir.

e KDV Uygulamasi ile ilgili Karar :

“2002 /4480 sayih Bakanlar Kurulu Karan ile kanun ile net alan1 150 m*ye kadar olan
konut teslimlerinde %1 net alam 150 m*nin iistiinde olan konut teslimleriyle is yeri ve
diger gayrimenkullerin teslimlerinde ise % 18 KDV uygulanacaktir.”

e Degerleme Konusu gayrimenkullerin ticari amagh kullanilmasi nedeni ile rezidans
kisimlari da dahil olmak tizere toplamin tiimiine %18 KDV uygulanmistir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin, ana yapiya ait yapi ruhsatlarnn ve yapi1 kullanma izin
belgeleri (iskan) mevcuttur.

Miilk renovasyondadir ve giincel ihtiya¢lara gore ana yapinin i¢ diizeninde ana gayrimenkulde
(bagimsiz boliimlerin birlestirilmesi gibi) degisiklikler yapilmistir. Miilkiin renovasyonuna Kat
Malikleri Kurulu tarafindan karar verilmistir ancak renovasyon masraflari aym karar geregi
Akmerkez GYO tarafindan karsilanmaktadir. Renovasyon ile ilgili strecte Belediyenin bazi
tespitleri ve renovasyonu durdurma kararlari olmustur, konu ile ilgili mimari proje tasdik
stirecindedir; tadilat ruhsati hentiz alinmamistir.

GYO'nun maliki oldugu bagimsiz boliimlerin, 5711 sayili kanun ve degisiklikleri sonucu madde
66 ve devami hiikiimlerince tek parsel ve toplu yapidan olustugu gozlenmektedir. Buna gore, 4
bloktan olusan toplu yapida Akmerkez GYO miilkleri, alisveris merkezinde 445 adet bagimsiz
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boliim, ofislerde 1 adet bagimsiz boliim ve rezidanslarda 27 adet bagimsiz bélim olmak lizere,
toplam 473 adet bagimsiz béliim dagiliminda yer almaktadir. Fiziki olarak gozlendiginde, her ne
kadar alisveris merkezinde baz1 bagimsiz boliimlerin birlestirilmesi, baz1 bagimsiz béliimlerin
ortak alanlara ayrilacak sekilde tasmasi, rezidanslarda bitisik bagimsiz bdoliimlerin
birlestirilmesi gibi fiili tasarruflar gozlemlenmekte ise de, bu tasarruflar tapu siciline
yansitilmadigi miuddetge, ayni haklara yonelik olarak bagimsiz béliimlere iliskin tasinmaz
miilkiyetinin madde kapsamim degistirmeyeceginden; imar mevzuatina aykir1 olarak kolon,
kiris ve tasiyici duvarlar yikilmadikga eski hale getirilmesi miimkiindiir. Bahsedilen aykiriliklar
diizeltilebilir aykiriliklar olup, ana yapinin toplam insaat alanini etkilememektedir ve bu konuda
kesinlesmis bir mahkeme karari da bulunmamaktadir. Renovasyona ait degisikliklerin ve
uygulamalarin belediyenin taleplerine uygun, izin ve belgeler alinarak yapilmasi durumunda
yasal bir sorun olmayacagl diisiiniilmektedir. Nitekim, mimari proje onay siireci devam
etmektedir.

Firmamiz tarafindan mesleki bilgimiz cercevesi icinde hazirlanan degerleme raporu, Kat
Miilkiyeti Kanunu ve Medeni Kanun esaslarina uygun olarak yukarida ac¢iklanan gerekge ile
olusturulmustur. Degerleme ¢alismalar1i AVM bdéliimde mevcut kira kontratlar1 ve buyiikliikleri,
ofis ve rezidans kisimlarinda ise mevcut kullanimlari baz alinarak yapilmistir.

Sonug¢ olarak, Akmerkez GYO portféylinde bulunan gayrimenkullerin -hukuki anlami ile-
GYO'nun mal varlifinda “gayrimenkul olarak” bulunmasinda, SPK mevzuati hiikiimlerince
herhangi bir sakinca bulunmadig diisiintilmektedir.
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BOLUM 9

SONUC - NiHAi DEGER TAKDIRi

Gayrimenkuliin bulundugu yer, fiziksel ve diger ozellikleri ve degerinde etken olabilecek tim
fiziki ozellikleri dikkate alinmis, ayrica boélgede detayl piyasa arastirmasi yapilmistir.

Ulkemizde ve diinyada son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da géz éniine alinarak EVA
Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S tarafindan gayrimenkuliin degeri asagidaki gibi takdir

edilmistir.?

Istanbul ili, Besiktas Ilcesi, Arnavutkdy Mahallesi, Nispetiye, Zincirlikuyu Sokaginda bulunan 76
pafta, 83 ada, 1 no’ lu parselde kayith “Dért Bloklu Kagir Bina” vasifli ve toplam 22.557 m2 lik
arsa uzerinde bulunan, raporda ve rapor eklerinde detayl olarak igerigi belirtilen ve miilkiyeti
Akmerkez Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi'na ait, toplam 14.881.600/25.600.000 arsa payh
toplam 473 adet bagimsiz boliimiin degerine iliskin kanaatimiz;

31.12.2010 TARIHLI KiRA GELIRLERI
KAPITALIZASYONUNA GORE PiYASA
DEGERI TAKDIRi

(KDV Haric)

31.12.2010 TARIHLI KIRA GELIRLERI
KAPITALIZASYONUNA GORE PiYASA
DEGERI TAKDIRi

(%18 KDV Dahil)

809.457.000.-TL
(Sekizyiizdokuzmilyondortyiizelliyedibin.-
Tiirk Lirasi)

955.159.000.-TL
(Dokuzyiizellibesmilyonyiizellidokuzbin.-
Tiirk Lirasi)

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Degerlemeye Yardim Edenler 10
Burcu HAKAN EKOL

9 Raporda 1 USD =1,49 kabul edilmistir.
10 Bilgi amagli verilmistir.

EVA, Rapor N°: 2010R132, Rapor Tarihi 31.12.2010

Sorumlu Degerleme Uzmani

Cansel Sirin (Turgut) YAZICI

Lisans Neo: 400112, FRICS
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